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конфликты
Прошло уже полтора года с
начала активной фазы конф-
ликта обманутых соинвесто-
ров с обманувшими их компа-
ниями и властями. За это вре-
мя свои проблемы решили
единицы, зато сами дольщи-
ки и недостроенные объекты
недвижимости стали объек-
тами весьма прибыльного
бизнеса. Можно сказать, что
обман дольщиков раскручи-
вается уже по второму кругу.

Строительный театр 
военных действий
Всего в кризисе с соинвестора-
ми в Москве и Подмосковье
засветилось до четырех десят-
ков компаний, и только в дей-
ствиях трех или четырех из
них ясно видны признаки
преступлений. Остальные,
пришедшие на рынок пять-
семь лет назад, построившие
сотни тысяч квадратных мет-
ров жилья, вдруг оказались
жертвами «внешних обстоя-
тельств» и «непрофессиональ-
ного менеджмента». Второе оз-
начает, что компании, как вы-
разился глава московского
стройкомплекса Владимир Ре-
син, «нахватали стройплоща-
док, а что с ними делать, не
знают». Это компании, напри-
мер, по определению господи-
на Ресина, учрежденные «от-
ставными полковниками, ре-
шившими заработать денег»,
которые не рассчитали силы,
чтобы следовать правилам иг-
ры на строительном театре во-
енных действий. После чего
руководители многих из этих
компаний бегали по чинов-
ничьим кабинетам и умоляли
помочь в перепродаже инвест-
контрактов за сумму, сколько-
нибудь похожую на справед-
ливую. Им не помогли. Их
дожимали.

(Окончание на стр. 32)

В круге
втором

Дом для коллекции
Илья Уткин и Михаил Филип-
пов еще на рубеже 70–80-х
годов получили первые пре-
мии на международных кон-
курсах концептуальной «бу-
мажной» архитектуры. Ори-
гинальность их произведе-
ний международно призна-
на. В 2000 году они представ-
ляли Россию на главной ар-
хитектурной выставке ми-
ра — Венецианской биенна-
ле. Оба работают в классиче-
ском стиле, но их классика
не только не повторяет прош-
лое, но развивает классиче-
ский канон. У обоих есть вы-
дающиеся здания в Москве.

Филиппов создал «Рим-
ский дом» в Замоскворечье,
по качеству архитектурной
мысли достойный неокласси-
ки Серебряного века и при
этом совершенно уникаль-
ный: с круглым двором и взле-
тающими по фасаду портика-
ми. Он автор жилого комплек-
са на Соколе, реконструкции
Гута-банка в Москве и Русско-
го музея в Петербурге, градо-
строительных проектов для
обеих столиц. У него градост-
роительное мышление. Воз-
можно, поэтому ему удается
поместить в интерьер беско-
нечное пространство — то ле-
стницу в небо, то венециан-
ские лабиринты, то город на
горе. Можно сказать, что это
его фирменный прием.

Вот и особняк в Ватутинках
для коллекционера антиквари-

ата скрывает в себе город: го-
стиная — городская площадь,
ротонда на ней — храм. Богат-
ство визуальных пересечений,
драматический свет напоми-

нают о фантазиях архитекто-
ра XVIII века Пиранези. Сюда
можно звать гостей «на архи-
тектуру», потому что ее можно
созерцать как спектакль.

Все проекты Филиппов
сначала делает в акварелях,
которые сами по себе являют-
ся произведениями искусства.
Поскольку сегодня все архи-

текторы чертят на компьютере,
проектирование путем рисова-
ния тоже почти антикварная
ценность. Но это порождает
свои сложности при реализа-

ции объекта. Попробуйте объ-
яснить югославским строите-
лям, что у колонны должен
быть энтазис (утолщение ство-
ла в определенном месте)! «Ар-
хитектор и строитель должны
идти от рисования, чтобы глаз
у них был настроен одинако-
во,— говорит Михаил Филип-
пов.— Так было в традицион-
ной культуре. Но сегодня непо-
нимание со стороны строите-
лей, каким должен быть конеч-
ный продукт, делает работу ар-
хитектора-классициста крайне
трудной». Однако в данном слу-
чае ему повезло. Заказчик вату-
тинского особняка сам являет-
ся застройщиком. Хозяин рас-
сматривает свой дом как одно
из сокровищ своей коллекции.
«Нашу эпоху назовут филип-
повской»,— говорит он. И ста-
рается соучаствовать.

Вопреки «Ландшафту»
Илья Уткин имеет столь же
громкое имя и узнаваемую
манеру, что и Михаил Филип-
пов. Мир оценил его видение
города: за фото московских ру-
ин архитектор получил приз
на Венецианской биеннале.
Хотя построенный дом в Моск-
ве у него пока один — «Дворян-
ское гнездо» в районе Пречи-
стенки, но зато он сразу стал
событием. Это жестковатая сов-
ременная классика с романти-
ческой башней наверху. Илья
Уткин говорит, что архитекту-
ра должна «лечить» город.

(Окончание на стр. 30)

Когда звезда городской архитектуры снисходит до частного дома, все, к чему она прикасается, становится предметом коллекцио-
нерской страсти. А произведение мэтра если не бесценно, то оценивается не количеством квадратных метров, а как произведе-
ние искусства. Мы представляем четырех российских и четырех западных архитекторов, которые всей биографией доказали
свою способность выдумывать идеи. Они не просто выработали узнаваемый почерк. Они создали себе имя, потому что им есть
что сказать. Этим они отличаются от вторичных мастеров, движущихся в русле мейнстрима.

Метры от мэтров
к звездам
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Архитектурная студия «Проект Меганом». Вилла «Роза» в поселке X-Rose для коллекционера недвижимости — штучная авторская авангардная архитектура
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домцены

Обогрев воздуха
В ОАО «Московская областная
электросетевая компания» (МО-
ЭСК) рассказывают, что пробле-
мы с присоединением к элект-
рическим сетям действительно
существуют. Как правило, это
Московская область в радиусе
50 км от столицы. Наиболее
проблемные районы — севе-
розапад, запад, юго-запад и юг.
В этих районах Подмосковья
сетевое хозяйство изношено
настолько сильно, а желающих
«воткнуться» в сеть так много,
что удовлетворить спрос всех
желающих просто невозможно.
Кроме того, эти районы попу-
лярны в основном у людей с
высоким достатком, поэтому и
электричества им нужно боль-
ше, чем среднему потребителю.

В принципе мощности в
15 кВт достаточно для неболь-
шого коттеджа с минимальной
энерговооруженностью — ког-
да нет подогрева полов и карни-
зов, освещения всей террито-
рии наружными осветительны-
ми приборами и прочих изли-
шеств цивилизации. На самом
деле, по данным МОЭСК, чаще
всего запрашиваемая мощность
для коттеджа составляет от 100
до 200 кВт. Есть еще у энергети-
ков байка о человеке, конечно,
жителе Рублевки, который стро-
ил дом и сделал заявку на 1 МВт
(1 тыс. кВт!). Такое количество
энергии ему требовалось для то-
го, чтобы в любой мороз выхо-
дить к искусственной незамер-
зающей речке с маленьким пес-
чаным пляжем. Посчитав, во

сколько обойдется это удоволь-
ствие, энергетики выставили
любителю пляжного отдыха
счет — €1 млн. Говорят, человек
был согласен платить. Однако
технической возможности при-
соединения такой мощности к
сетям в районе его стройки не
было. Пришлось оставить заяв-
ку неудовлетворенной.

Районная монополия
Механизм присоединения к
сетям довольно прост. В случае
строительства нового коттедж-
ного поселка и необходимости
присоединиться к сетям МО-
ЭСК застройщик подает заявку
в филиал компании, обслужи-
вающий конкретную террито-
рию. Впрочем, это может быть
и не МОЭСК, а другая компания,
с которыми частенько у заст-
ройщиков и возникают пробле-
мы. Всего компаний, которые в
Подмосковье занимаются подк-
лючениями к сетям, по данным
РАО «ЕЭС России», порядка 70.
Среди них — МУП «Энергоснаб-
жение» (г. Воскресенск), Дзер-
жинское МУП «Энергокомму-
нальное производственное
объединение», МУП «Люберец-
кая электросеть», МУП «Щер-
бинская электросеть», ООО «Си-
стемы жизнеобеспечения Зве-
нигород», ООО «Красноармей-
скэнерго», ОАО «Раменские ком-
мунальные системы», МУП «Ре-
монтно-строительное предпри-
ятие Подольского района».

В установленные законом
сроки заявка рассматривается и
с ним заключается договор на

технологическое присоедине-
ние. В договоре в числе прочих
условий указываются и сроки
присоединения. Присоедине-
ние к сетям МОЭСК оплачивает-
ся по тарифу, установленному
Энергетическим комитетом
Московской области. Плата со-
ставляет от 10 570 до 12 972 руб.
за 1 кВт (в зависимости от уров-
ня напряжения и требуемой
мощности). Каждый застрой-
щик оплачивает только тот
объем мощности, который не-
обходим ему. Впрочем, с госу-
дарственными компаниями
потребителям работать гораз-
до проще, чем с частными, по-
скольку у всех государственных
компаний есть единый фикси-
рованный тариф. А вот с част-
ными все намного сложнее, по-
скольку их тарифы, как прави-
ло, выше на 30%, чем государ-
ственные. Впрочем, потреби-
телям деваться некуда — как
правило, в одном районе есть

только одна компания, осуще-
ствляющая присоединения.

Понять, сколько заявок
на присоединения находится
в работе у частных энергоком-
паний, довольно трудно: компа-
нии считают это закрытой ин-
формацией. В МОЭСК же сейчас
ведется работа более чем по 230
заявкам на присоединение кот-
теджных поселков. При этом
разброс между отдельными
районами области велик —
больше всего желающих в
Одинцовском, Истринском, На-
ро-Фоминском районах, наиме-
нее популярны Егорьевский и
Шатурский. В МОЭСК рассказы-
вают, что «после введения тари-
фа на технологическое присое-
динение энергокомпания смог-
ла прекратить практику отказов
заявителям и заключает догово-
ры на технологическое присое-
динение со всеми застройщика-
ми, подавшими заявку в уста-
новленной законом форме».

Срок присоединения кот-
теджного поселка зависит от
сложности и объема работ, не-
обходимых для присоедине-
ния, а также от наличия резер-
ва мощности и планов по их
созданию в каждом конкрет-
ном районе. Так, в отдаленных
районах Московской области,
где застройка ведется менее ин-
тенсивно и сетевой комплекс
имеет резерв мощности, коли-
чество заявок меньше и удов-
летворяются они быстрее. Нап-
ример, в Сергиево-Посадском
районе из двух поданных зая-
вок исполнены обе. Сложнее
ситуация в районах, располо-
женных близко к столице. По
Солнечногорскому району в на-
стоящее время в работе на раз-
ной стадии рассмотрения нахо-
дится 18 заявок. По трем из них
уже принято решение и ведется
подписание договоров на тех-
нологическое присоединение.
По заявкам остальных потреби-
телей заканчивается подготов-
ка технических решений.

Дело рук 
присоединяемых
Как правило, проблема с при-
соединениями возникает по
двум причинам: изношенность
сетей (и, как следствие, невоз-
можность возложить на них до-
полнительную нагрузку) или от-
сутствие подстанции, трансфор-
мирующей высокое напряже-
ние в более низкое. Собственно
плата за техприсоединения бы-
ла введена именно для того, что-
бы улучшить положение в сете-
вом хозяйстве. Именно на день-
ги, которые потребитель платит
за то, чтобы его подключили к
сети, и строятся новые подстан-
ции и линии электропередачи.
Однако в частных компаниях
никаких гарантий вложений де-
нег, заплаченных за подключе-
ние, в новое строительство нет.
«Я купил дом в коттеджном по-
селке в Малаховке,— рассказы-
вает потенциальный потреби-
тель электроэнергии.— Год на-
зад за присоединение своих
15 кВт я заплатил $3 тыс. Мне
велели ждать три месяца. Че-
рез полгода оказалось, что надо
всем домам в поселке, а их 15,
добавить еще столько же, чтобы
подключили без очереди. Но,
видимо, кто-то дал взятку боль-
ше нас. Электричества в доме до
сих пор нет». Нет света в строя-
щемся доме в одном из коттедж-
ных поселков в 10 км от Москвы
по Калужскому шоссе. «Цена у
компании, которая должна ме-
ня подключить, на 30% выше го-
сударственного тарифа. Меня
возмутило это,— рассказывает
владельца дома.— А они мне
сказали: ”Не хочешь платить,
сиди без света“. Государствен-
ных сетей здесь нет».

Впрочем, многие застрой-
щики коттеджных поселков
Подмосковья начали возводить
собственную генерацию. Пред-
ставитель крупной инвестици-
онно-строительной компании
объясняет такое решение про-
сто: «Мы устали от того, что с нас
все время тянут огромные день-
ги, а потом еще и заставляют са-
мостоятельно прокладывать
кабель к питающему центру, а
иногда строить и саму подстан-
цию. Проще сразу строить свою
мини-ТЭЦ». Как правило, такие
установки работают на газе.
Их мощность — от 22 до 44 кВт.
Это как раз для коттеджного по-
селка небольшого размера. Есть
установки и побольше — от 44
до 150 кВт. Такая подойдет, ес-
ли поселок большой, в нем есть,
например, школа или бассейн.
Пользование электричеством от
такой установки обойдется пот-
ребителю примерно на 20% до-
роже, чем пользование государ-
ственной энергией. Однако с
учетом того, что это автономная
генерация, обслуживание кото-
рой полностью лежит на под-
рядчике, затраты того стоят.

Если же лишнего десятка
миллионов долларов на авто-
номную энергоустановку у заст-
ройщика нет, то пока ему мож-
но рекомендовать только одно
— не строить в Подмосковье,
по крайней мере, пару лет. За
это время МОЭСК обещает по-
строить и реконструировать
78 подстанций разного класса
напряжения вокруг Москвы и
таким образом погасить дефи-
цит подключений к энергосе-
тям. В компании также сообщи-
ли, что через два года будут су-
щественно сокращены сроки
присоединения (сейчас его при-
ходится ждать иногда больше го-
да) и созданы дополнительные
резервы, которые наверняка по-
зволят разбить перед домом не-
большой незамерзающий пляж.

Екатерина Гришковец

В собственных сетях
энергоснабжение

Подмосковные застройщики коттеджных
поселков не первый год страдают от про-
блем с подключением к электросетям. 
Зачастую ожидание в очереди на электри-
чество растягивается на годы. Несмотря
на старания энергетиков улучшить ситуа-
цию, пока застройщикам имеет смысл 
подумать о собственных электростанциях
и сетях для строящихся домов.

Вечерняя игра света на участке потребует мощности от 100 до 200 кВт

ФОТО ЦЕНТРА СВЕТОДИЗАЙНА (ILLUMINATOR GROUP)

Москва
В декабре и январе цены
на первичную недвижимость
продолжали оставаться не-
изменными, за исключени-
ем сезонных повышений цен,
производимых отдельными
застройщиками. Ожидаемо-
го подъема, вызванного вып-
латой бонусов топ-менед-
жерам крупных компаний,
не произошло.

Вполне возможно, что
эта категория потенциаль-
ных покупателей недвижи-
мости предпочла в нынеш-
ней неопределенной ситуа-
ции вложить средства в дру-
гие, менее рискованные акти-
вы. Впрочем, продавцы квар-
тир все еще надеются на эту
целевую аудиторию. По их
словам, в январе топ-менед-
жеры отдыхают. Кроме того,
многие компании выплачива-
ют вознаграждения по итогам
работы в прошлом году в на-
чале следующего, а значит,
подъем еще впереди.

По данным аналитичес-
кого центра «Миэль-недвижи-
мость», цены на новостройки в
декабре ушедшего года вырос-
ли на 1,7% (то есть с учетом пог-
решности рост можно считать
нулевым) при таком же стати-
стически незначимом умень-
шении предложения, связан-
ном с приближением новогод-
них праздников.

Наибольший рост цен отме-
чен, как и в продолжение всех
последних месяцев, в сегменте
элитной недвижимости — тра-
диционно наиболее стабиль-
ном сегменте. Прирост цен на
самые дорогие квартиры в де-
кабре—январе, по данным ком-
пании Paul’s Yard, составил око-
ло 5,5%. Впрочем, большинство
экспертов говорят, что в связи с
затишьем на рынке давать ка-
кие-то средние цифры по этому
периоду некорректно, так как
данные могут очень сильно раз-
личаться. По подсчетам анали-
тического центра «Миэль-недви-
жимость», повышение цен на
элитные квартиры также нахо-
дится в пределах статистиче-
ской погрешности.

Елена Дегтярева

Мнения
участников рынка
Нина Кузнецова, 
генеральный директор 
«МИАН—агентство 
недвижимости»:
— В целом для состояния рынка
в декабре была характерна про-
должающаяся стабилизация
цен на фоне достаточно боль-
шого предложения. Эта тенден-
ция наблюдалась во всех сег-

ментах рынка недвижимо-
сти, за исключением элитного
жилья. Кроме того, в течение
последнего месяца наблюдался
традиционный сезонный спад
активности со стороны потен-
циальных покупателей. Боль-
шинство интересовались прог-
нозами состояния рынка в на-
чале 2007 года. Скорее всего,
ситуация на рынке Москвы до
февраля-марта 2007 года будет
также характеризоваться вяло-
текущим ростом либо стабили-
зацией цен. Участники рынка
как со стороны спроса, так и со
стороны предложения будут
пытаться понять рынок и про-
верить друг друга на прочность
и выдержку. Далее ожидается
увеличение платежеспособно-
го спроса, связанное в основ-
ном с подведением результа-
тов работы крупных компаний
за 2006 год и выплатой бонусов
топ-менеджерам. Однако это
оживление будет временным и
коснется в основном жилья биз-
нес-класса, что приведет к росту
цен в этой категории на 2–4%
в месяц. В силу его небольшой
доли в общем объеме сделок
(не больше 15%) существенно-
го влияния на общие ценовые
тенденции этот фактор не ока-
жет, общий рост цен будет на
уровне 2–3% в месяц (1% из кото-
рых обусловлен общей инфля-
цией). Спрос на типовые и ос-
новную массу экономобъектов
будет более сдержанным: низ-
кий и средний сегменты будут
ждать снижения цен, потреби-
тели ответят на это падением
спроса (переходом его в отло-
женный). Цены на элитную нед-
вижимость будут расти ежеме-
сячно на 2–2,4%.

Лидия Гречина, 
директор 
по маркетингу корпорации 
«Инком-недвижимость»
— Более 80% предлагаемых в
настоящее время к продаже но-
востроек составляют монолит-
ные и кирпично-монолитные
дома, возводимые по индиви-
дуальным проектам. Указан-
ные типы новостроек относят-
ся к классам «бизнес» и «элита»,
которые только растут в цене.
Благодаря общему затишью на
рынке городской недвижимо-
сти в декабре и январе цены
в данной категории нового
жилья практически не меня-
лись. Существует большая ве-
роятность, что в сегменте ново-
строек классов «бизнес» и «эли-
та» в конце января начнется за-
метный прирост цен, обуслов-
ленный как общим оживлени-
ем рынка недвижимости, так и
реализацией новогодних бону-
сов топ-менеджеров крупных
компаний.

Марина Венчковская, 
руководитель 
отдела продаж квартир 
компании «Усадьба»:
— По моему мнению, пока
преждевременно говорить
о каких-либо изменениях на
рынке. Конец текущего года и
начало следующего в городском
сегменте элитного рынка — тра-
диционно наименее располага-
ющее к переменам время. Де-
кабрь чаще всего посвящен под-
ведению итогов и закрытию фи-
нансового года, поэтому значи-
тельных ценовых колебаний
практически не происходит.
Что касается января, то первая
его половина, как правило, ухо-
дит на послепраздничные отпу-
ска наших клиентов, а это также
не способствует увеличению по-
купательской активности. Важ-
но помнить, что на элитном
рынке временной фактор имеет
не столь важное значение, как
на рынке сегментов «бизнес»
или «эконом». Недвижимость
класса de luxe никогда не при-
обретается на последние день-
ги, а потому потенциальный по-
купатель может позволить себе
не жертвовать отдыхом. Что он,
собственно говоря, чаще всего
и делает.

А потому мы ожидаем уве-
личения активности в конце ян-
варя—начале февраля. Именно
тогда рынок оживет, и можно
будет проводить более или ме-
нее обоснованный анализ пе-
риода. То же самое касается но-
вых объектов и изменения си-
туации по уже реализуемым.
Фактически месяц — с середи-
ны декабря по середину января
— здесь также наблюдается за-
тишье. Прекрасно понимают
это и застройщики, а потому не
торопятся с выводом на рынок
новых предложений.

Павел Здрадовский, 
генеральный директор 
компании Paul’s Yard:
— Новые проекты рынка
элитной недвижимости конца
2006—начала 2007 года пока
не стали известны большинст-
ву экспертов, и, следовательно,
говорить о них еще рано. Рост
цен за этот период составил
5,5%, однако следует учиты-
вать, что часть сделок конца де-
кабря были чисто эмоциональ-
ными и связанными с ограни-
чениями времени (вложить
деньги в декабре, совершить
сделку в уходящем году), а так-
же с некоторыми ажиотажны-
ми обстоятельствами (несколь-
ко покупателей на одну квар-
тиру, для которых мотивация
времени наступила одновре-
менно, а продавец воспользо-
вался благоприятной
конъюнктурой).

Надежда на бонусы
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Строящиеся жилые комплексы Москвы
Название Адрес Стадия готовности Средняя цена Увеличение цены 

($/1 кв. м) (% к ноябрю 2006 года)

— Ярославское ш., 26 Готов на 70% От 3580 2

— Ул. Коломенская, 21 Готов на 80% От 4448 1.5

«Гранд-Паркъ» Хорошевское ш., к. 17 3-й квартал 2007 года 4600–5000 2

— Старопименовский пер., 10/3 Сдан ГК 12500 6

— Ул. Гиляровского, 55 Сдача ГК — 2007 год 7000 3

— Барыковский пер., 6, стр. 1 2007 год 16346 0

— 2-й Зачатьевский пер., вл. 11/7 Сдача ГК — 2008 год 16400 –8

— Кочновский пр., 4 Сдача ГК — 2007 год 3866 0

«Тихвинский дворик» Ул. Тихвинская, 10 Сдача ГК — 2007 год 6000 0

«Доминанта» Ул. Щукинская, 2 Сдача ГК — 2007 год 4690 0

«Мономах» Ул. Алабяна, вл. 13 Сдача ГК — 1-й квартал 2007 года 6260 0

— Ярославское ш., вл. 26 Сдача ГК — 2007 год 3770 0

— Ул. Минская, 1 Сдан ГК 10000 0

Ул. Коломенская, вл. 23 Сдан ГК 4448 0

— Хилков пер., вл. 43 Сдача ГК — 2007 год 23300 11

— Ул. Новый Арбат, вл. 27–29 Сдача ГК — 2007 год 15000 7

— Ул. Б. Никитская, 45 Сдан ГК 16000 0

«Дом на Девичьем поле» Ул. Б. Пироговская, 6, стр. 2 Котлован 14000 0

— Б. Саввинский пер., вл. 2, 4, 6 Котлован 12000 0

«Махаон» Щемиловский пер., 5А Котлован 6500 0

— 4-й Новомихалковский пр., вл. 2 Сдан ГК 3250 –7

«Приват Сквер» Ул. 3-я Песчаная, вл. 2А Сдача ГК — 2007 год 4146 –5

«Сетунь» Пр. Загорского, вл. 20, стр. 5 Сдача ГК — 2007 год 6500 0

«Арбатская усадьба» Трубниковский пер., 4 Сдан ГК 20812 0

«Ближняя  дача» Ул. Староволынская, вл. 11 Сдан ГК 9000 0

«Петров дом» Дмитровский пер., вл. 5–7 Сдан ГК 18000 1.7

— Б. Палашевский пер., 10 Сдан ГК 14000 0

Green Fort Ул. Суворовская, вл. 10 Сдача ГК — 2007 год 4400 0

«Кутузовский» Резервный пр., вл. 2/18, 10 Сдача ГК — 2007 год 8000 0

— Ул. Бахрушина, вл. 13 Сдан ГК 9500 0

— Ул. Шумкина, 11А Сдан ГК 5693 3

— Ул. Петрозаводская, 28 Сдан ГК 3694 0

— Ул. Удальцова, 67 Сдан ГК 6600 1.5

— Леонтьевский пер., 11 Сдан ГК 12000 9

— Просп. Маршала Жукова Сдан ГК 3450 –7

«Шуваловский» Ломоносовский просп., вл. 27Б Сдача ГК — 2007 год 6590 4

«Северный парк» Ленинградское ш., 25 Завершены монолитные работы 4700 0

— Просп. Вернадского, 105 Дом сдан 4300 0

«Юнион-парк» Ул. Тухачевского, 41 Сдача ГК — 2007 год 2500 4.7

«Велтон-парк» Просп. Маршала Жукова, 43 Сдача ГК — 2007 год 4700 4.4

— Ул. Гвардейская, вл. 2, 6 Сдача ГК — 2009 год 4068 Не предлагался

— Щелковское ш., вл. 26 Сдан ГК 3826 0

— Ул. Окская, к. 7, 9, 12, 13, 19 Сдача ГК — 2006–2007 годы 2600 0

— Ул. Лукинская, вл. 2 Сдача ГК — 2007 год 2525 0

— Ул. Дыбенко, д. 22, к. 3 Дом сдан 4681 0

— Ул. Б. Академическая, вл. 67 Дом сдан 3170 0

— Кожухово, мкр. 1, 2, 3 Сдача ГК в 2007 году 2000 0

— Митино, мкр. 1А Сдача ГК в 2007 году 2295 0

— Южное Тушино, мкр. 22, к. 5 Сдача ГК в 2008 году 2500 0

— Ул. Малыгина, вл. 12, к. 1 Сдача ГК в 2007 году 2580 0

Mirax Park Просп. Вернадского, вл. 93 Сдача ГК — 2007 год 4600 От 1 до 3

«Кутузовская ривьера» Ул. Нежинская, вл. 3 Сдача ГК — 2007 год 6100 От 1 до 3

«Дом на Таганке» Ул. Талалихина, д. 12 Сдача ГК — 2007 год 7100 1

Источники: МИЭЛЬ, МИАН, КРОСТ, Mirax Group.
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Под конец года были анонси-
рованы важные новые проек-
ты, которые впоследствии,
после их осуществления, зна-
чительно изменят лицо Под-
московья. По мнению руково-
дителей компании «Усадьба»,
к ним относятся такие проек-
ты комплексного развития
территорий на загородном
рынке, как «Рузская Швейца-
рия» и проект «А 101» (в Ле-
нинском районе Московской
области), а также знаковые
проекты, такие как Аgalarov
Estate и «Рублево-Архангель-
ское» (оба на Новорижском
шоссе). Правда, активные про-
дажи в этих поселках еще не
начались, поэтому повлиять
на статистику продаж загород-
ных объектов у них просто не
было возможности.

По данным исследования за-
городной недвижимости ком-
пании «Инком-недвижимость»,
в 2006 году активно продава-
лись дома более чем в 210 кот-
теджных поселках. Это пример-
но на 20 поселков больше, чем
в 2005-м. Темпы вывода на ры-
нок новых поселков снижают-
ся: если в 2004 году в месяц на
рынок выходило четыре-пять
поселков, а в 2005-м — три-че-
тыре, то в прошедшем году —
примерно два поселка в месяц.
Схожие тенденции следует
ожидать и в 2007 году. Правда,
заявленные крупные проекты
могут повлиять на структуру
как предложения, так и спроса.

Общий объем предложе-
ний на первичном рынке за-
городной недвижимости в на-
стоящий момент составляет бо-
лее 3 млн кв. м (в 2005 году —
2,9 млн кв. м). В денежном вы-
ражении это более $6 млрд
(в прошлом году — $5,53 млрд).
Динамика увеличения объема
площадей и повышения стои-
мости квадратного метра сох-
ранится, по мнению экспер-
тов, и в наступившем году.

Елена Дегтярева

Павел Здрадовский, 
генеральный директор 
компании Paul’s Yard:
— Цены на загородную недви-
жимость в декабре 2006-го и в
январе 2007 года практически
не изменились. Но в этот пери-
од можно заметить рост спроса.
Перед Новым годом был отме-
чен особенно высокий интерес
покупателей к домам, распо-
ложенным в пределах 10 км

от Москвы. Так, в доме стои-
мостью $5 млн на 7-м км Руб-
левского шоссе в декабре прош-
лого года было около 50 пока-
зов. Правда, на сегодняшний
день объект еще не куплен, но
эта цифра наглядно характе-
ризует повышенный спрос на
элитную загородную недвижи-
мость в конце года. Обычно та-
кие дома стоят либо очень доро-
го, либо уступают по качеству
объектам, находящимся в боль-
шей удаленности от столицы.
В преддверии новогодних пра-
здников ничто не смущало по-

купателей. К тому же в связи
с ростом цен на квартиры заго-
родный дом становится все бо-
лее выгодным местом для по-
стоянного проживания.

Лидия Гречина, 
директор по маркетингу корпо-
рации «Инком-недвижимость»:
— Несмотря на общую атмосфе-
ру зимнего затишья, интерес к
коттеджным поселкам, предла-
гаемым корпорацией «Инком-
недвижимость», по-прежнему
высок. Только в декабре мы реа-
лизовали более 20 объектов

класса de luxe и практически
завершили продажи в поселке
«Риверсайд», расположенном на
24-м км Новорижского шоссе.
Этот поселок, рассчитанный на
112 домовладений, будет сдан в
эксплуатацию в течение полуго-
да, и следующие новогодние
праздники наши покупатели
будут отмечать уже в новых до-
мах. В ближайшее время спрос
на элитные загородные объек-
ты только увеличится: рынок
получит дополнительную под-
питку в виде годовых бонусов
топ-менеджерам и других ана-

логичных выплат, которые, как
правило, вкладываются в нед-
вижимость. Так что можно ожи-
дать, что до начала весны цены
в поселках класса de luxe, строя-
щихся корпорацией «Инком-
недвижимость» по Новорижско-
му шоссе, поднимутся на 4–5%.

Роман Рыжков, 
начальник управления 
загородной недвижимости ГК
«Вашъ финансовый попечитель»:
— В последние три-четыре ме-
сяца стала заметна тенденция
увеличения спроса на загород-

ное жилье со стороны средне-
го и высшего среднего класса.
Значительная часть представи-
телей этих классов за послед-
ние три-четыре года смогли
улучшить свои жилищные усло-
вия в Москве, а потому свобод-
ные средства сегодня направля-
ются ими уже не в предметы и
недвижимость первой необхо-
димости, а в качественный от-
дых, куда можно отнести и при-
обретение земли и коттеджей.

Мы прогнозируем, что дан-
ная тенденция сохранится и
в 2007 году, опережающими

темпами в цене будет расти за-
городная недвижимость биз-
нес-класса.

Иван Шульков, 
директор департамента 
инвестиционного консалтинга 
и аналитики компании «Усадьба»:
— За декабрь на элитном рын-
ке загородной недвижимости
зарегистрированы единичные
случаи разнонаправленного
изменения цен — корректиров-
ки продавцов на 5–20% (в сторо-
ну повышения и понижения).
Впрочем, количество подобных
примеров столь незначительно,
что выявить какую-либо тен-
денцию не представляется воз-
можным. Рынок ушел на кани-
кулы, а потому ценовую ситуа-
цию правильнее всего следует
оценивать как стабильную.
Очевидно, что ближе к концу
первого месяца года ситуация
изменится, но вот дальнейшая
ценовая динамика будет ясна
не ранее февраля.

Павел Пряников, 
заместитель генерального 
директора компании Delta Estate:
— Неопределенность на рынке
элитной жилой недвижимости
в последние три месяца 2006
года (сокращение качественно-
го и количественного предло-
жения квартир, а также сниже-
ние темпов роста цен до 1–3%
в месяц) заставила обеспечен-
ных покупателей перекинуть
часть капиталов на загород-
ный рынок. В первую очередь
это сделали частные инвесто-
ры. В итоге цены на наиболее
ликвидные объекты на Рубле-
во-Успенском и Новорижском
шоссе в декабре выросли как
минимум на 7–10%.

В первом квартале 2007 года
эта ситуация сохранится, одна-
ко спрос обеспечит другая ка-
тегория — топ-менеджеры, ко-
торые часть своих годовых бо-
нусов вложат именно в заго-
родный рынок.

Несезонное оживление
Подмосковье

Цены на загородную недвижимость в декабре и январе практически не менялись, за редкими исключениями. Тем не менее на этом рынке в декабре отмечалось оживление —
покупатели хотели завершить запланированную покупку до конца уходящего года, чтобы встречать новый уже с чистым сердцем.

Новорижское ш., 17-й км Резиденция «Бенилюкс» Строится 5774 0

Новорижское ш., 15-й км «Новахово» Построен 5000 40

Новорижское ш., 14-й км «Павлово» Строится 4800 0

Новорижское ш., 22-й км «Пестово» Срок сдачи — 2008 год 4863 0

Можайское ш., 3-й км «Стрелец» Построен 2000 0

Калужское ш., 22-й км «Зимний сад» Построен 1633 0

Киевское ш., 35-й км «Новоглаголево» Построен 2400 0

Новорижское ш., 50-й км «Зеленый шум» Построен 2350 0

2-е Успенское ш., 23-й км НПЗСУ «Успенское» Построен 2250 0

Рублево-Успенское ш., 24-й км «Солнечный берег» Под чистовую отделку 2300 0

Пятницкое ш., 20-й км «Фирсановка» Под чистовую отделку 1800 0

Пятницкое ш., 10-й км «Горки-7» Построен 3700 0

Рублево-Успенское ш., 20-й км «Полесье» Построен 4590 0

1-е Успенское ш., 19-й км «Риита» Построен 5090 0

Рублево-Успенское ш., 24-й км «Коттон-Вей» Построен 9500 0

Рублево-Успенское ш., 17-й км «Горки-22» Построен 6000 0

Рублево-Успенское ш., 17-й км «Околица» Построен 4500 0

Рублево-Успенское ш., 17-й км «Сосолово» Построен 2500 0

Рублево-Успенское ш., 15-й км «Знаменское поле» Построен 2080 0

Рублево-Успенское ш., 8-й км «Шульгино» Построен 3400 0

Алтуфьевское ш., 2-й км «Новые Вешки» Срок сдачи — 2010 год 3000 0

Дмитровское ш., 6-й км «Янтарный» Срок сдачи — 2007 год 2400 0

Калужское ш., 9-й км «Бельгийская деревня» Срок сдачи — 2007 год 7240 0

Симферопольское ш., 9-й км «Борисовка» Начало строительства 1000 0

Боровское ш., 10-й км «Рассказовка» Построен 4550 1

Минское ш., 10-й км «Грибово-Де-Люкс» Срок сдачи — 2007 год 1700 0

Рублево-Успенское ш., 12-й км «Новорублево» Построен 2400 0

Киевское ш., 10-й км «Променад» Срок сдачи — 2009 год 3333 20

Осташковское ш., 15-й км «Коргашино» Построен 1065 6

Осташковское ш., 14-й км «Раздолье» Срок сдачи — 2007 год 2000 0

Новорижское ш., 15-й км «Барселона» Срок сдачи — 2009 год 1750 0

Новорязанское ш., 15-й км «Белый берег» Срок сдачи — 2008 год 1500 0

Горьковское ш., 15-й км «Лагуна» Срок сдачи — 2007 год 1500 0

Новорижское ш., 15-й км «Ново-Ахово» Построен 5050 1

Ленинградское ш., 16-й км «Елино» Построен 1600 0

Минское ш., 17-й км «Зайцево» Построен 1750 40

Горьковское ш., 17-й км «Лесная Купавна» Построен 1797 0

Дмитровское ш., 18-й км «Пригород» Построен 1200 0

Рублево-Успенское ш., 18-й км «Лесные просторы» Срок сдачи — 2007 год 5800 25

Симферопольское ш., 20-й км «Серебряный бор» Срок сдачи — 2007 год 1760 0

Калужское ш., 22-й км «Былово» Срок сдачи — 2007 год 1376 25

Новорижское ш., 23-й км «Усадьба Вельяминово» Построен 1605 0

Новорижское ш., 23-й км «Европа» Срок сдачи — 2007 год 3230 0

Калужское ш., 23-й км «Березовый лес» Построен 1800 0

Дмитровское ш., 23-й км «Фортуна» Построен 3320 0

Новорижское ш., 24-й км «Истринская слобода» Срок сдачи — 2007 год 1544 0

Новорижское ш., 24-й км «Кедры» Срок сдачи — 2007 год 2800 0

Киевское ш., 25-й км «Чистые ключи» Срок сдачи — 2008 год 1500 0

Новорижское ш., 25-й км «Старая Рига» Построен 2500 0

Калужское ш., 25-й км «Старая Пахра» Построен 2230 0

Киевское ш., 26-й км «Новоборовское» Срок сдачи — 2008 год 1750 0

Симферопольское ш., 30-й км «Октава» Срок сдачи — 2007 год 1107 0

Дмитровское ш., 30-й км «Спасское Семеновское» Срок сдачи — 2007 год 1980 0

Калужское ш., 33-й км «Графская усадьба» Срок сдачи — 2007 год 1950 4

Дмитровское ш., 35-й км «Домик в лесу» Построен 1350 0

Волоколамское ш., 36-й км «Андреевское» Построен 1000 0

Егорьевское ш., 36-й км «Аврора» Срок сдачи — 2007 год 1400 0

Калужское ш., 35-й км «Десна-2» Срок сдачи — 2007 год 1400 0

Можайское ш., 35-й км «Михалково» Срок сдачи — 2007 год 1330 0

Калужское ш., 37-й км «Робинзон» Готов 1300 0

Новорижское ш., 38-й км «Светлогорье» Срок сдачи — 2008 год 1025 0

Ленинградское ш., 38-й км «Жилино» Срок сдачи — 2007 год 1295 0

Симферопольское ш., 39-й км «Мещерское полесье» Срок сдачи — 2008 год 1300 0

Новорижское ш., 39-й км «Киселево» Срок сдачи — 2008 год 2625 0

Строящиеся коттеджные поселки
Расположение Название Степень Цена Рост цен 

поселка готовности ($/1 кв. м) (% к октябрю 
2006 года)

Мнения 
участников рынка

Источники: «Инком-недвижимость», Blackwood.

Расположение Название Степень Цена Рост цен 
поселка готовности ($/1 кв. м) (% к октябрю 

2006 года)



Столичные зоны престижно-
сти не совпадают с кольцевы-
ми магистралями. Вот, напри-
мер, Лесная улица — полно-
ценный центральный район,
а ведь она далеко находится
за пределами Садового кольца.
В южном направлении на таком
же расстоянии от кольца нахо-
дится метро «Тульская» — насто-
ящая глушь с точки зрения заст-
ройщика дорогого жилья. Мо-
сковская «элитка» вытягивает-
ся клином в сторону северо-за-
пада, а бизнес-класс верхнего
уровня дотягивается почти до
МКАД (например, в Строгине
и на Речном вокзале).

Вполне естественно поэ-
тому, что район Грузинских
улиц и прилегающих к ним
переулков, находящийся как
раз на этой стратегической
оси, рассматривается застрой-
щиками как запасной аэрод-
ром. К слову, десять лет назад
именно здесь был построен
первый в Москве клубный
дом «Агаларов Хаус». Он, кста-
ти, хорошо просматривается
даже с нижних жилых этажей
«Дома на Тишинке». Несом-
ненное достоинство района
кроме близости к центру —
наличие в шаговой доступ-
ности большого количества
школ (в том числе и с пристав-
кой «спец»). Зоопарк от Тиши-
нки в десяти минутах ходьбы,
но все же достаточно далеко,
чтобы до дома не доходили
его специфические запахи.
Возможно, кому-то придется
по душе, что неподалеку, на
улице Красина (но и не в не-
посредственной близости),

находится автозаправочная
станция — одна из последних
в исторической части города.

Конечно, есть у этого райо-
на и свои ощутимые недостат-
ки (как, впрочем, и у любого
другого). Это все же не самый
что ни на есть исторический
центр, поэтому еще в совет-
ские времена здесь много зда-
ний сносили и много строи-
ли. Причем не «цэковки» бо-
лее или менее приличного
вида, как на Патриарших и
Арбате — этот район застраи-
вался унылыми «кирпичами»
эпохи развитого социализма.
Подозреваю, именно из-за
определенной «периферий-
ности» здесь позволили поэкс-
периментировать молодому
скульптору Церетели с его сте-
лой в память российско-гру-
зинской дружбы. Архитектур-
ным памятником соцлагерю
можно считать и находящееся
напротив «Дома на Тишинке»
польское посольство, выпол-
ненное в характерном для тех
времен стиле «коробка на ко-
робке». Кстати, соседство с по-
сольством само по себе весьма
сомнительное преимущество,
ведь у стен подобных заведе-
ний случаются митинги и де-
монстрации, иногда и улицы
перекрывают, причем в самый
неподходящий момент.

Наконец, самое непри-
ятное соседство — с Белорус-
ским вокзалом и окружаю-
щими его рынками, магазин-
чиками и шашлычными. Все
это хозяйство, конечно, не
совсем рядом, а в 15 минутах
ходьбы, и все же прогуливать-

ся здесь поздним вечером не
стоит, особенно подросткам.

Ну, а что же сам дом? Он по-
ка выведен только на уровень
третьего этажа, так что судить
о его архитектурном облике
пока рано. Бросается в глаза,
что он выходит фасадом непо-
средственно на Большой Ти-
шинский переулок, что, конеч-
но, не есть хорошо. Этот недо-
статок смягчается двумя обсто-
ятельствами. Во-первых, пер-

вые два этажа будут отданы под
офисы, а жилая часть «отодви-
нута» вглубь, так что даже окна
первого жилого этажа не будут
выходить непосредственно в
переулок. Во-вторых, сам пере-
улок достаточно тихий, в соот-
ветствии с названием.

Офисная часть здания пока
не сдана в аренду, но, как нам
стало известно, ведутся перего-
воры с одним высшим учебным
заведением о размещении здесь

его школьного филиала. Если
эти переговоры увенчаются ус-
пехом, прямо на фасаде здания
можно рисовать жирный плюс
для будущих покупателей квар-
тир. Если же в результате поме-
щения арендует какая-нибудь
нейтральная фирма, то вряд ли
это создаст помеху жильцам: ме-
неджеры будут сновать через от-
дельный вход, а подземная пар-
ковка на них не рассчитана.

Двухуровневая подземная
парковка, уже выполненная
под чистовую отделку, вмещает
150 машиномест — немного
больше, чем квартир в доме.
Правда, тут есть одна тонкость.
Владельцем участка и заказчи-
ком строительства является уп-
равление делами президента
России, которому и будут отда-
ны несколько нижних жилых
этажей. По непонятной причи-
не управделами отказалось от

парковочных мест для своих
очередников, так что покупате-
лям достанется по полтора ме-
ста на квартиру. Вполне при-
лично для центра города.

Социальная инфраструкту-
ра в доме не предусмотрена.
Вряд ли это может считаться
минусом, поскольку в приле-
гающем районе полно и мага-
зинов, и фитнес-центров, и
пристойных заведений обще-
пита. Зато имеется собствен-
ная огороженная территория,
на которой отлично может
разместиться детская площад-
ка. Правда, пока что во внут-
реннем дворике предусмотре-
но место для гостевой парков-
ки, что, на мой взгляд, являет-
ся совершенно лишней опци-
ей. Впрочем, товарищество соб-
ственников само разберется,
нужна ли им парковка прямо
под окнами квартир.

Кстати, на противоположной
от переулка стороне к «Дому на
Тишинке» примыкает явно нап-
рашивающееся на снос нежи-
лое строение. Его хозяин, как
мне сообщили, ведет перегово-
ры о продаже площадки. Так что
вполне возможно, что жильцов
дома ожидает в будущем новое
строительство по соседству.

Цена квадратного метра
в будущем доме достаточно
маргинальна. Нижний предел
(соответственно, на нижних
этажах) — $8500 — вполне ук-
ладывается в границы бизнес-
класса. Верхний — $15 000 —
вплотную приближается к элит-
ному уровню. Хотя, безусловно,
21-этажный дом на 133 кварти-
ры с подобным местоположе-
нием элитным считаться не мо-
жет. Максимальная площадь
квартиры — 225 кв. м — также
не вписывается в рамки элит-

ности. Хотя, конечно, на началь-
ном этапе продаж ничто не ме-
шает покупателю объединить
две квартиры. Такой непремен-
ный атрибут дома высшей кате-
гории, как пентхаусы с эксплуа-
тируемой кровлей, в «Доме на
Тишинке» не предусмотрен.

Хотя есть в этом доме своя
довольно редкая для города
фишка. Во всех квартирах на-
чиная с 16-го этажа и выше
проектом предусмотрены ка-
мины. Не какие-нибудь газо-
вые, а настоящие, с дымохо-
дами, дровами, щипцами и
совками. В Москве не так уж
много домов, обитатели кото-
рых могут легально развести
огонь у себя в квартире. Хотя,
конечно, сам по себе этот факт
еще не позволяет отнести
«Дом на Тишинке» к катего-
рии элитных.

Андрей Воскресенский
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У камина на Тишинке
город

География московского дорогого жилья
расширяется с каждым годом, и это неуди-
вительно: в пределах «золотой мили» ме-
ста все меньше и оно все дороже, а спрос
на элитное жилье и верхний бизнес-класс
растет. Сегодня мы оцениваем строящий-
ся «Дом на Тишинке», название которого
само говорит о местоположении.
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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.

Положительные характеристики:
близость к центру и хорошая транспортная доступность; хорошо развитая 
инфраструктура в прилегающем районе; достаточная обеспеченность машино-
местами; предусмотренные проектом камины на верхних этажах здания; наличие
охраняемой территории.
Отрицательные характеристики:
разнородная архитектурная среда; плохие виды из окон части квартир; 
непосредственная близость к проезжей части; несоответствие цен и класса дома.
Характеристики основаны на субъективных наблюдениях авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х А РА К Т Е Р И С Т И К И  П Р О Е К ТА

Ольга Богородицкая, 
руководитель отдела москов-
ской элитной недвижимости
компании Knight Frank:
— Специалисты нашей компании
относят район Тишинки к сегмен-
ту бизнес-класса, хоть и очень
качественному, но все равно биз-
нес-классу. Значительно повы-
сил репутацию Тишинки на рынке
жилья проект «Агаларов-Хаус»,
который и по сей день считается
одним из самых знаковых в сег-
менте элитной недвижимости
столицы. Еще раз повторю: на
мой взгляд, сегодня никаких оче-
видных предпосылок к переходу
района в статус элитного не наб-
людается.

Ольга Творогова, 
генеральный директор 
компании Soho Realty:
— Красная Пресня традицион-
но не входила в число приоритет-
ных районов элитной застройки.
Однако ситуация несколько из-
менилась — на это указывает
опыт последнего года. Все боль-
ше девелоперов дорого жилья
присматриваются к площадкам

в районе Тишинской площади и
Большой Грузинской улицы. Нами
в том числе в ближайшее время
здесь будет анонсировано сразу
несколько новых проектов.

Подобный интерес связан в
первую очередь с возведением
«Москва-Сити». Вполне законо-
мерно то, что новый деловой
центр города стимулирует ин-
тенсивное освоение близлежа-
щих окрестностей. Сравнитель-
но неплохая транспортная до-
ступность, близость сквера и
Москвы-реки добавляют прив-
лекательности новым проектам.
Краснопресненский район впол-
не может стать комфортным для
состоятельного москвича. Подт-
верждением тому может служить
опыт известного проекта «Агала-
ров-Хаус», расположенного на
Большой Грузинской улице, а
также новый дом «Панорама» на
улице Климашкина. Дом «Агала-
ров-Хаус», построенный в 1997
году, оказался крайне актуаль-
ным и востребованным и сейчас:
красивая архитектура, удобное
расположение, очень высокий
уровень сервиса. Квартиры на

продажу практически не выс-
тавляются. Люди, купив в доме
жилье 10 лет назад, предпочита-
ют жить в нем и сегодня, несмот-
ря на обилие новых роскошных
предложений в других районах.

Алексей Кобяков, 
маркетолог-аналитик управ-
ления новостроек компании 
«Миэль-недвижимость»:
— Месторасположение строя-
щегося дома чаще всего предоп-
ределяет его тип. Пресненский
район ЦАО известен как своими
историческими местами, так и
зонами отдыха (зоопарк, дет-
ский парк и другие), которые
пользуются популярностью у
москвичей, поэтому большин-
ство возводимых здесь домов
принадлежит бизнес-классу.

Рассматриваемый объект
претендует на отнесение его к
типу жилья «бизнес-класс», од-
нако по проекту строительства
существует ряд замечаний. Так,
например, в соответствии с по-
становлением №769-ПП от 4 ок-
тября 2005 года для домов биз-
нес-класса (первой категории

комфортности) на одну квартиру
должно быть не менее 1,7 маши-
номеста в паркинге, а в «Доме на
Тишинке» данный коэффициент
составляет 1,12.

Также представленный набор
квартир, на наш взгляд, не явля-
ется оптимальным для подобно-
го типа домов в данном районе.
Было бы целесообразно умень-
шить площади квартир, а также
количество четырехкомнатных
квартир. Данные замечания мож-
но объяснить покупательскими
предпочтениями. Наибольшим
спросом пользуются трехком-
натные квартиры площадью
100–115 кв. м и четырехкомнат-
ные площадью 120–150 кв. м.

Также можно отметить проб-
лемы с планировкой квартир
в угловых и изогнутых секциях,
так как по ним практически не-
возможно достичь ликвидности.
Цены соответствуют общему
уровню для домов данного типа
и данного района, однако ввиду
отсутствия полной информации
о проекте правильность ценово-
го уровня кажется несколько
сомнительной.

М Н Е Н И Я  КО Н К У Р Е Н ТО В

Расположение  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Большой Тишинский пер., 10
Общая площадь объекта (кв. м)  . . . . . . . . . . . .32 508
Площадь участка (га)     . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .0.48
Площадь застройки (га)   . . . . . . . . . . . . . . . . . .0.15
Площадь квартир (кв. м)  . . . . . . . . . . . . . . . . . .19 737
Количество квартир . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .133
Этажность  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .21
Площади квартир (кв. м)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . 84–225
Количество машиномест  . . . . . . . . . . . . . . . . . .150
Диапазон цен ($/кв. м)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .8500–15 000
Заказчик  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Управление делами президента РФ
Инвестор  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .ООО «Финансовая группа ”Центр”»
Генеральный подрядчик  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .«Артинг-Инвест» 

(Босния и Герцеговина)
Уполномоченное агентство по реализации  . .Компания «Tweed Недвижимость»
Срок окончания строительства  . . . . . . . . . . . . .Первый квартал 2008 года

« Д О М  Н А  Т И Ш И Н К Е »

ГР
И

ГО
Р

И
Й

 С
О

Б
Ч

Е
Н

К
О



доминвестиции
www.kommersant.ru Коммерсантъ Среда 31 января 2007 №13 29

Нестрогие секреты
Механизм реализации объектов без их пуб-
личного экспонирования широко распро-
странен на элитном рынке. Во всяком слу-
чае, в сегменте самых дорогих объектов (от
$10 млн). «Не вдаваясь в подробности, мож-
но так объяснить ситуацию: есть стабиль-
ный сегмент элитного рынка (самые доро-
гие объекты); как и другие объекты рынка
недвижимости, подобные дома периодиче-
ски выходят во вторичные продажи — вы-
ставляются собственниками на продажу,—
говорит директор компании ”Усадьба“ Евге-
ний Иванов.— Скрытость же, которая соп-
ровождает процесс выхода на рынок, объяс-
няется, как правило, двумя моментами:
вполне определенными требованиями про-
давца к новому владельцу (причем главное
здесь не деньги, а имидж) и простым неже-
ланием собственника афишировать объект
и свою причастность к сделке».

Но все тайное рано или поздно становит-
ся явным. Как замечает директор отделения
элитной недвижимости управления ново-
строек компании «Миэль-недвижимость»
Кайдо Каарма, стройплощадку ведь не спря-
чешь: «Люди видят, что идет строительство
объекта, и, желая получить информацию,
обращаются в риэлтерские компании. Ин-
формация по рынку все равно расходится».

Какие же именно проекты нацелены на
узкую аудиторию очень состоятельных по-
купателей и продаются тайно? По словам
Натальи Новиковой, генерального директо-
ра Renaissance Realty, закрытые продажи,
как правило, практикуются в клубных ма-
локвартирных домах, отличительная осо-
бенность которых — единая социальная
среда. «Создание собственного микрокли-
мата необходимо для обеспечения как безо-
пасности, так и психологического комфор-
та жильцов,— объясняет она.— В качестве

примера приведем новый элитный комп-
лекс ”Монолит“ на улице Косыгина. Жиль-
цы дома установили здесь особые клубные
условия покупки квартиры: человек, желав-
ший приобрести жилье в ”Монолите“, сна-
чала должен был стать членом клуба ”Моно-
лит“. Путем голосования жильцы отсеива-
ли неугодных им претендентов. Понятно,
что человеку со стороны приобрести квар-
тиру в таком доме практически нереально».

Мы усомнились в том, что это действи-
тельно нереально, нашли в интернете не-
сколько предложений о продаже квартир
в «Монолите» и позвонили в одну из компа-
ний, разместивших объявление о продаже
с подробным описанием дома (а именно
в компанию Penny Lane Realty). Видовую
квартиру без ремонта, площадью 180 кв. м,
с двумя машиноместами в подземном пар-
кинге нам предложили без лишних рассп-
росов, даже фамилии не спросили. Кстати,
квартира предлагалась за $6 млн, и ника-
ких дополнительных условий продавец не
выдвинул. Мало того, нам сообщили, что
скоро в продажу поступит еще одна кварти-
ра — на этот раз с ремонтом, и пообещали
сразу информировать о ее поступлении.

Не поступают в открытую продажу,
по словам риэлтеров, и так называемые
именные квартиры. «Например, не так дав-
но по довольно внушительной цене была
продана квартира в известном ”доме Косы-
гина“ на улице Косыгина,— рассказывает
Наталья Новикова.— Подобные объекты,
большинство из которых было построено
еще в 1970–1980-х годах, привлекают по-
купателей своей элитарностью и закры-
тостью, что достигалось за счет строгого от-
бора жильцов и замкнутой инфраструкту-
ры, используемой исключительно обитате-
лями дома». Впрочем, продажу этой квар-
тиры тоже нельзя считать закрытой, по-

скольку информацию об этом мы обнару-
жили в одном из глянцевых журналов, при-
чем с указанием агентства недвижимости,
которое квартиру продавало.

Однако не все элитные объекты прода-
ются закрыто, некоторые, наоборот, рекла-
мируются широко и с большой помпой.
Как говорит руководитель департамента
маркетинга компании «Новое качество»
Жанна Севастьянова, такие проекты, как
ММДЦ «Москва-Сити», рассчитаны не толь-
ко на россиян, но и на зарубежных покупа-
телей. При их реализации ведется широко-
масштабная рекламная кампания, которая
не только представляет те или иные объек-
ты, но и создает имидж проекта в целом.

Технологии сделки
Как же продавцы элитной недвижимости
ищут покупателей на квартиры в «тайных»
домах? Как объясняет Кайдо Каарма, основ-
ная ставка при закрытых продажах делает-
ся на клиентские базы, то есть на людей, ко-
торые уже когда-то пользовались услугами
риэлтерских компаний. Им сообщают о на-
чале продаж, а затем информация переда-
ется из уст в уста. «Покупка элитной недви-
жимости — долгий процесс, который под-
разумевает постоянное общение брокера с
клиентом, в том числе и после совершения
покупки,— отмечает господин Каарма.—
Посредством такого личного общения как
раз и выстраиваются закрытые продажи».

По словам Натальи Новиковой, у каж-
дой зарекомендовавшей себя на рынке
компании есть свой пул элитных клиен-

тов, которых и информируют о появлении
интересного объекта. Но есть и другие ка-
налы. Например, как объясняет директор
департамента городской недвижимости
Vesco Realty Вера Лукина, источниками ин-
формации об объектах могут быть банки:
если ипотечный кредит не был выплачен
своевременно, банк повторно выставляет
объект на продажу и предлагает его осталь-
ным клиентам.

Наиболее современную технологию
закрытых продаж использует компания
«Усадьба», которая в начале декабря прош-
лого года запустила в интернете закрытый
сайт для покупателей элитной недвижимо-
сти PrivatePalace. Как рассказывает дирек-
тор компании «Усадьба» Евгений Иванов,
сайт представляет собой электронный ката-
лог, в который вошли самые дорогие, а со-
ответственно, лучшие дома наиболее пре-
стижного района Московского региона —
Рублёво-Успенского направления.

Особенность PrivatePalace состоит в том,
что это клубная система: доступ на сайт осу-
ществляется исключительно по именным
паролям. Чтобы его получить, недостаточно
просто зарегистрироваться на сайте. Каж-
дый желающий оставляет онлайн-заявку, и
только после ее рассмотрения принимается
решение о предоставлении пароля.

Мы попробовали получить пароль. Бе-
зуспешно. Евгений Иванов объяснил нам,
что отбор клиентов ведется очень строго.
Информация, которую дает о себе посети-
тель сайта при регистрации, проверяется,
большая часть посетителей отсеивается:

всё-таки проект клубный и рассчитан на на-
иболее состоятельных клиентов рынка до-
рогой недвижимости, а их число невелико.

«Раньше единственным способом све-
сти продавца и потенциального покупате-
ля были личные контакты через брокера, с
которым собственник, как правило, уже ра-
ботал до этого и которому он доверяет. В та-
ком случае вся работа по поиску и привле-
чению клиентов ложится на брокера,—
объясняет Иванов.— Теперь же благодаря
современным технологиям нам удалось
значительно упростить процесс. С одной
стороны, при желании владельца объекта
мы по-прежнему не выставляем его в обще-
доступную рекламу, при этом значительно
увеличив количество потенциальных по-
купателей; а с другой — делаем процесс
первоначального сбора информации мак-
симально удобным и комфортным для на-
ших проверенных клиентов».

Необходимость 
или маркетинговый ход?
Продажа элитной недвижимости — дело
непростое, так зачем создавать себе допол-
нительные трудности, ведя дела в обстанов-
ке повышенной секретности? Может, это
дань традиции? Как рассказывает Наталья
Новикова, «именно закрытость была глав-
ной отличительной чертой классических
клубных домов конца 1990-х годов. В откры-
тую продажу такие квартиры не поступали.
Проводился жесткий фейс-контроль поку-
пателей. Как правило, застройщик лично
беседовал с потенциальными покупателя-
ми и мог отказать им без объяснения при-
чин. Так продавались квартиры, например,
в ”Агаларов-хаусе“». Сейчас, кстати, кварти-
ры в этом доме продаются открыто — всем
желающим, предложения размещаются на
интернет-сайтах нескольких продавцов
элитной недвижимости. Так что эта тради-
ция, на наш взгляд, устарела.

Предположим, что здесь другой вариант:
таинственность — это удачный маркетинго-
вый ход. Действительно, по мнению Елены
Розановой, директора по маркетингу ком-
пании Blackwood, закрытость является пси-
хологическим фактором: клиенты, получа-
ющие информацию о таком объекте, ощу-
щают свою принадлежность к избранному
кругу. «Это поднимает престиж дома, ведь
каждый думает, что если объект не нуждает-
ся в рекламе, значит, он действительно хо-
рош,— говорит она.— Например, был пост-
роен дом для членов правительства Моск-
вы, однако планы изменились, и его закры-
то продавали по рыночным ценам».

По наблюдениям Натальи Новиковой,
в закрытых продажах действительно есть
смысл: «Если на рынке появляется ”имен-

ная“ квартира, то ее реализацией занимает-
ся, как правило, только одна компания, ко-
торая берет этот объект на эксклюзив. Она
избирательно подходит к подаче информа-
ции о таком объекте, стремясь сохранить
ореол таинственности и элитарности вок-
руг редкой квартиры. Иногда ”именные“
квартиры продаются с аукциона. В этом слу-
чае особенно важно, чтобы информация
об объекте не афишировалась. Тогда шан-
сы продать его по максимальной стоимо-
сти увеличиваются».

А расходы риэлтеров сокращаются.
Как утверждает Вера Лукина, эксклюзив-
ные объекты не рекламируются, так как
выгодное предложение будет реализовано
и без больших затрат: «Реализация в кругу
уже существующих клиентов имеет ряд
преимуществ и для компании, и для поку-
пателя. Для агентства это сокращение пери-
ода экспонирования и отсутствие дополни-
тельных трат, а клиент получает выгодное
предложение на эксклюзивной основе».

И все же, полагает Наталья Новикова, зак-
рытые продажи — это чаще всего просто хо-
роший маркетинговый ход для привлече-
ния дорогих клиентов, поскольку они по-
догревают интерес к объекту: «Случается,
что застройщик специально закрывает про-
дажи на своем объекте, чтобы спрос на квар-
тиры увеличился». Насколько же удачен та-
кой маркетинговый ход и действительно ли
закрытые продажи более эффективны? Что-
бы ответить на этот вопрос, посмотрим, как
продавался хит прошлой осени — жилой
комплекс «Фьюжн Парк» в Хамовниках.

«Фьюжн Парк» (застройщик — «Интеко»)
продают четыре компании, в частности
«Миэль-недвижимость». «В прошлом году
мы продавали в закрытом режиме проект

”Фьюжн Парк“. В комплексе 236 квартир.
До начала рекламной кампании было про-
дано больше 50% квартир,— рассказывает
Кайдо Каарма.— По проекту была организо-
вана система официальных дилеров и уп-
равляющих компаний, через которые ин-
формация распространялась среди участ-
ников рынка. Информация передавалась из
уст в уста, посредством общения брокеров с
клиентами, через собственные клиентские
базы. Когда закрытые продажи были завер-
шены и объект начал рекламироваться, осо-
бенно большого всплеска спроса мы не от-
метили. Поэтому можно сказать, что при ре-
ализации элитной недвижимости откры-
тые и закрытые продажи могут быть сопо-
ставимы по эффективности».

Так что получается, что закрытость и та-
инственность — всего лишь уловка, кото-
рая позволяет продавцу продемонстриро-
вать особое отношение к дорогому клиенту.
Впрочем, дорогие клиенты этого стоят.

Тайная канцелярия
маркетинговые технологии

Риэлтеры утверждают, что информацию о продаже са-
мых дорогих квартир вы не найдете в глянцевых журна-
лах; об этом не сообщает реклама и нет сведений в ин-
тернете, а любые сделки с такими квартирами держатся
в строжайшей тайне. Эти объекты продаются по знаком-
ству, факт продажи не афишируется, имена покупателей
держатся в секрете. Однако корреспондент «Ъ-Дома»
Наталья Капустина выяснила, что на самом деле
закрытые продажи не более чем маркетинговый ход.
Впрочем, довольно эффективный.

Ознакомиться с проектной декларацией можно на сайте www.krost.ru

Корреспонденту «Ъ-Дома» предложили купить квартиру в «Монолит-Плаза» за $6 млн 

без всяких дополнительных условий  ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕБЕДЕВА
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Действительно, здание в некотором

смысле спасло полуразрушенный квар-
тал. Оно выглядит так, будто всегда стоя-
ло на этом месте: его полукруглый изгиб
отвечает полукругу ампирного особняка
напротив.

Гармоническое чувство контекста по-
могло Уткину и в загородном доме в посел-
ке «Ландшафт» для представителя холдин-
га «АФК ”Система“». Ему удалось на лесном
участке, который является частью посел-
ка, но расположен слегка на отшибе, соз-
дать почти усадебную планировку с пар-
ком, беседкой, прозрачной оградой и
подъездными воротами. А это было нелег-
ко, поскольку общая планировка поселка
довольно случайна. Среди соседних особ-
няков дом, построенный Уткиным, как
аристократ среди нуворишей. Его формы
не примитивны и не вычурны, в них най-

дена мера простоты. Он поражает своей
соразмерностью с участком, которая до-
стигнута благодаря классическому стилю.
Классика, по мнению архитектора, остает-
ся наиболее гармоничной системой с точ-
ки зрения соотношения с природой, пла-
нировки и ориентирования по сторонам
света. Уткин строго придерживается выб-
ранной линии. Видимо, заказчики ценят
такую позицию. Недавно архитектор вы-
играл конкурс на арбатский особняк, про-
веденный главой «Русского алюминия»
Олегом Дерипаской.

Британский отшельник
Учредить конкурс на проект своего жилья
— один из верных способов найти хороше-
го автора. Критерии таковы: наличие в
портфолио архитектора зданий или комп-
лексов в центре города, высокая оценка
его произведений в профессиональной

прессе, первые призы на архитектурных
конкурсах, участие в международных ар-
хитектурных выставках. Важно, чтобы все
четыре пункта были в наличии, потому что
есть архитекторы, которые по той или
иной причине «припали» к источнику
крупных заказов, но их свершения в цент-
ре Москвы никто не похвалил (мягко гово-
ря). Ясно, что деловые способности здесь
превышают творческие, поэтому нет ника-
кого смысла к таким людям обращаться.

Среди западных классицистов самый
известный — англичанин Квинлан Терри.
Любимый автор принца Чарльза, известно-
го защитника традиций, построил при под-
держке его высочества шесть вилл в центре
Лондона, в Риджентс-парке. Это самая доро-
гая недвижимость Великобритании, не ус-
тупающая по уровню мысли и исполнения
историческим памятникам. Терри — лауре-
ат премии Дрихауса (аналог Нобелевской в

области традиционной архитектуры). Он
облагородил английскую столицу жилым
районом Ривер-сайд и общественными зда-
ниями. Теперь тончайший знаток классики
сидит в деревне под Лондоном, не перегру-
женный заказами, и медленно рисует ше-
девры. Терри с почтением относится к жан-
ру загородной виллы. Но по его мнению,
есть проблема качества, которая упирается
в деньги и в кадры.

«От заказчика зависит очень много,— го-
ворит Квинлан Терри.— Классическая архи-
тектура — это не только стиль. Это то, что
построено хорошо. Красиво. На века. Может
быть, большие деньги в России и помогут
создать нечто качественное. Но чаще заказ-
чики говорят: хочу быстро и дешево. И бы-
вает, что авторы в таких ситуациях выглядят
не лучшим образом. Берутся за заказ, хотя
не знают никаких правил. В силу отсутст-
вия образования они не в состоянии нари-
совать капитель — они могут только срисо-
вать ее, причем грубо и неумело. Настоя-
щих классицистов в мире единицы. Слиш-
ком много знаний и энергии требует этот
стиль. Для каждого проекта мы делаем до 60
чертежей и рисунков вручную. Ремесленни-
ки переводят их в материал. И, надо сказать,
ремесленников найти нетрудно. Проблема
— найти людей, которые заплатят за это».

Дорогая ирония
Архитектора, который вышел на уровень
городского строительства, заманить в част-
ный жанр довольно трудно. Сделать это
можно, если задача, поставленная заказчи-
ком, его заинтересует. Голландец Рем Кол-
хас, известный российской публике как
проектировщик квартала в Мневниках для
компании «Крост» и участник недавнего
конкурса на башню «Газпрома» в Петербур-
ге, рассказывает, почему он взялся за проект
частного дома в Бордо: «Человек попал в ав-
токатастрофу и оказался прикован к инва-
лидному креслу. Старинный замок, в кото-
ром он жил до этого, стал казаться ему тюрь-
мой. Архитекторы должны были придумать
такое жилье, чтобы он не чувствовал ника-
кой ущербности и ограничений». И они со-
чинили дом в три этажа с кабинетом-лиф-
том, который движется между ними. Таким
образом, «стены» кабинета все время меня-
ются, а хозяин имеет доступ то к библиоте-
ке, то к арт-коллекции, то к винному погре-
бу… Дом состоит из нанизанных друг на
друга бетонных и стеклянных террас. Он
венчает вершину холма, с которого откры-
вается вид на средневековый город.

Швейцарцы Жак Херцог и Пьер де Мерон
создали в Леймане (Франция) ироничный
Rudin House с двускатной крышей и трубой
— внешне традиционный, как на детском
рисунке. Только он выполнен из открытого
бетона, приподнят на ножках и вход распо-
ложен снизу, как в летающей тарелке. Столь
же необычен проект резиденции для кол-
лекционера видеоарта: стены там превра-
щены в экраны, на них транслируются про-
изведения из коллекции хозяина. И Колхас,
и Херцог с де Мероном — архитекторы па-
фосные и увешанные регалиями вплоть до
премии Притцкера (тоже аналог Нобелев-
ской, но в авангардной архитектуре). Кол-
хас имеет масштабные заказы на уровне
здания пекинского телевидения и славит-
ся своим бюро — своеобразным НИИ, где
эксплуатирует мозг гарвардских студентов

и других молодых профессионалов. Швей-
царцы близки к скандальному арту и боге-
ме (недавно презентировали духи с гаши-
шем собственного изобретения). В то же
время на их счету инновационные футболь-
ные стадионы в Мюнхене и Пекине, элит-
ный нью-йоркский кондоминиум с дороги-
ми кориановыми стенками, поцарапанны-
ми граффити (цена — $32 тыс. за 1 кв. м).
Оба бюро были приглашены проектиро-
вать восемь зданий «Прада» в мегаполисах
— создавать новый имидж модного дома ар-
хитектурными средствами. Конечно, чтобы
эти архитекторы согласились на частный
проект, заказчик должен быть готов к их ав-
торским штучкам.

Но и архитектор ждет от заказчика не-
коего творчества. Известный японский ма-
стер Шигеру Бан получил письмо, в кото-
ром будущий клиент загадал ему загадку.
«Он требовал дом, в котором каждый член
семьи мог бы заниматься своим делом, но
все находились бы в одном пространстве
и ощущали семейное единение». Архитек-
тор увидел в этом вызов и довел идею до
предела. Его «Нагой дом» — это пустой ан-
гар без окон, но с полупрозрачными стена-
ми, который играет роль гостиной, а внут-
ри него перемещаются комнаты членов
семьи — коробочки на колесах. Дети прис-
пособились играть не только внутри, но и
на крыше комнат-коробок. На российский
вкус это выглядит странно и стерильно, но
традициям японского жилья с подвижны-
ми бумажными перегородками, в общем,
не противоречит. «Это результат моего ви-
дения дома-трансформера, который вырос
из взглядов заказчика на жилье и на семей-
ную жизнь»,— говорит господин Бан.

Мастерство индпошива
Что заставляет архитектора, имеющего
крупные заказы в городе, обращаться к ча-
стному дому? Говорит архитектор Николай
Лызлов, на счету которого около 15 зданий
в Москве, в том числе строящийся элит-
ный жилой комплекс «Город яхт»: «Проек-
тировать интересно все. Но когда мы дела-
ем жилье на 130 тыс. кв. м, между нами
и конечным потребителем есть застрой-
щик, который производит некий товар и
достаточно точно говорит, каким он дол-
жен быть. Когда речь о доме частном, воз-
никают сложности. Это уже не одежда мас-
сового производства, а костюм, сшитый на
конкретного человека, на его плечи, на его
психологический склад. Мы так не работа-
ем. Люди разные, и отвечать частному вку-
су трудно. Нам больше подходит другая
форма отношений — когда человек созна-
тельно выбирает нашу манеру, как выбира-
ет одежду от Готье или Армани. Он говорит:
я знаю ваш костюмчик, это то, что мне нуж-
но. Обычно заказчик — это не чужой чело-
век. Например, мы построили дом, а заст-
ройщик попросил, чтобы мы же делали
ему и квартиру в нем. А потом мы превра-
тились в друзей и еще загородный дом ему
построили. Такие отношения нас устраива-
ют. И нам не приходится никого переубеж-
дать, и нас никто не переубеждает».

Столь же плодотворно складывались
отношения мастерской Николая Лызлова
с одним кинопродюсером. Сначала архи-
текторы построили ему квартиру, потом
офис, теперь проектируют загородный
дом в поселке «Бенилюкс». На обширном

участке в несколько гектаров у края леса
появится строение, почти распластанное
по земле, вырастающее из нее, как холм.
Оно состоит из главной двухэтажной ча-
сти и низкого служебного флигеля. Основ-
ные помещения огромными стеклянны-
ми витражами смотрят на лес. Поскольку
владелец — глава кинокомпании, в доме
планируется настоящий просмотровый
кинозал. Получилась характерная для
Лызлова изысканная, продуманная архи-
тектура, нежно вписанная в ландшафт.

Возможности открытого бюджета
Есть еще один важный пункт в коллекци-
онном частном строительстве. Речь о так
называемом открытом бюджете. Архитек-
тор Юрий Григорян, студия «Проект Мега-
ном»: «В большинстве случаев при строи-
тельстве частного дома бюджет определяет
многое, если не все: размеры дома, матери-
алы, его структуру и планировку. По сути
дела, архитектурный проект — это проек-
ция портрета хозяина и его семьи на опре-
деленный участок ландшафта, пропущен-
ный через призму бюджета. Но иногда
встречается так называемый открытый
бюджет. Это означает, что у архитектуры
возникает некоторый приоритет перед
сметой. Такой шанс, долгожданная свобо-
да, может стать настоящим испытанием
для архитектора, когда он сам определяет
необходимую меру, определяет истинные
ценности. Дом с ”открытым бюджетом“ —
это высказывание, обращенное не только
к заказчику, как потребителю, но ко всей
истории архитектуры».

Студии «Меганом» выпал шанс постро-
ить дом с «открытым бюджетом». Случи-
лось это так: сначала архитекторы создали
для компании Rose group клубный «Молоч-
ный дом» в районе так называемой золотой
мили на Остоженке, отмеченный несколь-
кими призами. Потом та же компания зака-
зала «Меганому» поселок Х-Rose в «Горках-
10». Маленький, на семь домов, но с автор-
ской авангардной архитектурой. А в центре
поселка встала вилла «Роза». Она выросла
из арт-объекта: на этом месте сначала был
создан ее прототип в натуральную величи-
ну из дерева и пленки. Он демонстрировал-
ся на выставке «Арх-Москва» и получил там
первую премию (как позже и сам дом). По-
добно лепесткам розы, его стены заворачи-
ваются вокруг некоего центра. Стены по-
лупрозрачны (облицованы стеклопрофи-
литом), и благодаря этому вечером дом сия-
ет изнутри, а днем его наполняет естествен-
ный свет, мягкий и рассеянный. Это произ-
ведение воплощает новую роскошь, не ан-
тикварную с позолотой, а иную — роскошь
белого архитектурного пространства с кра-
сивыми визуальными пересечениями. Не
случайно виллу «Роза» купил коллекционер
недвижимости. И включил ее в свою меж-
дународную коллекцию.

Непреходящая ценность
Итак, от заказчика коллекционного дома
требуется сотрудничество и понимание.
Он должен сознавать, что его жилище мо-
жет стать в перспективе национальным до-
стоянием. Возможно, лет через сто оно при-
обретет статус музея и хозяину придется
три раза в неделю пускать посетителей. По-
добная практика развита на Западе. Мно-
гие виллы, в том числе ХХ века, которые яв-
ляются архитектурными памятниками,
открыты для публики, хотя и имеют част-
ных владельцев. Таким образом, заказывая
коллекционный частный дом, человек спо-
собен косвенно послужить обществу, а зна-
чит, ему стоит развивать в себе меценат-
скую жилку. Вне зависимости от стиля кол-
лекционные дома дороги: классические —
из-за натуральных материалов и ручной ра-
боты, авангардные — из-за сложной конст-
рукции. Вообще, у выдающейся архитекту-
ры три критерия. Первый — «как придума-
но», качество архитектурной мысли; вто-
рой — «как сделано», качество ремесленной
работы; третий — «из чего сделано», нату-
ральные либо инновационные материалы.

Не зря среди перечисленных заказчи-
ков много коллекционеров. Они понима-
ют, что художественное качество и ориги-
нальность — самое ценное вложение. По
этой причине картина Рембрандта дороже
пивного завода или особняка Мадонны.
По этой причине сверхвыгодной инвести-
цией может быть и хорошая архитектура.

Лара Копылова, 
«Интерьер + Дизайн», 
специально для «Ъ-Дома»

Метры от мэтров
к звездам
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Архитектор Рем Колхас, бюро ОМА. Обитатель этого дома в Бордо (Франция) 

может передвигаться между этажами, не вставая с кресла

Архитектурная студия Ильи Уткина. Дом в поселке «Ландшафт» среди соседних особняков выглядит как аристократ среди нуворишей. 

Найдена золотая середина в отношении к классике

Усадьба в Глочестершире (Великобритания). Архитектор Квинлан Терри продемонстрировал виртуозное владение традиционным стилем
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Что же касается «внешних обстоя-
тельств», то тут один из самых ярких при-
меров — конфликт вокруг комплекса
«Звезда России» в Химках. Из восьми зда-
ний компания «Принт-Капитал» полно-
стью построила три, частично — два, на-
чалось строительство шестого. В 2004 году
в Химках сменилась администрация, пос-
ле чего было заявлено, что «инвестицион-
ный контракт заключен с многочислен-
ными нарушениями требований закона,
предъявляемых к заключению таких сде-
лок». Контракт был разорван в односто-
роннем порядке, строительство останов-
лено. Для людей, знакомых с реалиями
строительного рынка, повод просто сме-
хотворен. Дело в том, что аренду участка
площадью более 3 га нужно оформлять в
областном земельном комитете. Но мож-
но и в районном — правда, на срок не
больше года. Этим правом — арендой на
11 месяцев с дальнейшей пролонгацией
— строительные компании пользовались
и сегодня пользуются очень широко: дру-
гой уровень затрат.

Для правоохранительных органов та-
кой повод был все-таки недостаточен, и
они пошли дальше. По утверждению про-
куратуры, «у ”Принт-Капитала“ не было
проектно-сметной документации, и до ок-
тября 2005 года компания привлекала де-
нежные средства граждан путем заключе-
ния договоров инвестирования, заведо-
мо зная, что построенное жилье не может
быть введено в эксплуатацию из-за отсут-
ствия разрешительных документов».

Руководители «Принт-Капитала» попыта-
лись судиться, и их арестовали. «Нелегаль-
ные» корпуса снесены не были. Более того,
новая администрация собиралась отдать
контракт компании, которая до конфликта
была генподрядчиком «Принт-Капитала» и,
по слухам, близка новой администрации.
Среди аргументов в пользу такого решения
назывался следующий: у генподрядчика ос-
талась строительная документация.

Видимо, конфликт вышел за рамки до-
пустимого, и в этом году на совещании в об-
ладминистрации было решено, что достра-
ивать комплекс будет третья сторона. Стро-
ительство возобновилось только осенью
этого года. Но между началом конфликта и
этим радостным событием был пикет доль-
щиков «Звезды России» на Ленинградском
шоссе, одно из первых выступлений обма-
нутых соинвесторов, и была их голодовка,
также одна из первых. В конфликте вокруг
«Звезды России» отразилась вторая причи-
на кризиса с обманутыми дольщиками —
попытка передела строительного рынка.

А ты кто такой?
Поведение властей на первом этапе конф-
ликта многие называют хамским. «Надо
было смотреть, кому деньги несете», «Госу-
дарство в спор хозяйствующих субъектов
не вмешивается», «Мы ваши коммерче-
ские неудачи оплачивать не собираемся»
— такими чаще всего были ответы сторо-
ны, заключавшей с застройщиками инве-
стиционные контракты. Не столько даже
судебные перспективы вплоть до Евро-
пейского суда, а главным образом массо-
вые выступления заставили представите-
лей власти изменить тактику.

Возможно, лучшим решением было бы
ввести в компаниях, не выполнивших
свои обязательства перед дольщиками,
внешнее управление и предложить прог-
раммы выхода из кризиса, то есть сохра-
нить эти компании в качестве буфера меж-
ду властью и дольщиками. Очевидно, вла-
сти решили, что головы «бояр» народ впол-
не успокоят, а перехват инициативы поз-
волит спустить дело на тормозах. Против
руководителей нескольких компаний бы-
ли возбуждены уголовные дела.

Но обманутые продолжали проводить
акции протеста, прекрасно понимая, что
стоит им поверить властям и умерить «ми-
тинговые страсти» — и их дело ляжет
под сукно.

Тогда власти стали действовать, в пер-
вую очередь давать обещания — авось кто-
нибудь поверит. Правда, в обещаниях чаще
всего фигурирует 2008 год, то есть период
послевыборный, когда принято создавать
новые проблемы, а не решать старые. В кри-
тический момент можно просто соврать,
как это сделали подмосковные чиновники,
заявив на одном из митингов, что ведут пе-
реговоры о передаче недостроенных объ-
ектов компании «Стройиндустрия» новому
застройщику «Конти». В строительной ком-
пании удивились этой новости, однако па-
ру недель передышки власти получили.

Но важнейший из приемов, применен-
ных властями,— это внесение раскола в ря-
ды наступающих. В том числе с помощью
известного фокуса: создать рядом с самодея-
тельными настоящими организациями об-
манутых дольщиков подставные управляе-
мые организации. Если настоящая органи-
зация откажется признавать подставных и
взаимодействовать с ними, то на нее пове-
сят ярлык раскольника и отщепенца: «Мы
конструктивно сотрудничаем с пятью (де-
сятью, двадцатью) организациями, и только
одна — малочисленная и маргинальная —
ведет себя неадекватно». Если же организа-
ция согласится на сотрудничество, то ее по-
степенно затрут и уничтожат. Разгневанно-
му дольщику, прорвавшемуся в высокий ка-
бинет, можно будет сказать: «Вас уже с деся-
ток — всероссийских союзов, комитетов и
ассоциаций. Вы сначала между собой разбе-
ритесь, а уж потом беспокойте занятых лю-
дей» или «А ты кто такой?». А общественное
мнение дезориентировать, презрительно
отозвавшись об обманутых дольщиках:
«Устроили грызню, смотреть противно».

Инвесторы и покупатели
Между тем основное различие между
дольщиками было заметно сразу и проя-
вилось в самом начале кризиса. Большая
часть пострадавших покупала квартиры
для того, чтобы в них жить. Те отношения,
которые описываются в так называемых
договорах соинвестирования,— это в чи-
стом виде покупка с отложенной переда-
чей товара, или отложенная покупка, или,
если угодно, покупка с предоплатой.

Другая часть пострадавших покупала
квартиры в инвестиционных целях. Ин-
вестиция — это долговременное вложе-
ние капитала с целью получения прибы-
ли. А значит, только эту часть пострадав-
ших — тех, кто приобретал квартиры на
нулевом цикле с целью дальнейшей пе-
репродажи — можно назвать соинвесто-
рами, да и то с натяжкой.

Противоречия между этими двумя ка-
тегориями пострадавших покупателей жи-
лой недвижимости очевидны. Те, кто по-
купал квартиру для того, чтобы в ней жить,
наиболее решительны и последовательны
— отступать им некуда. Ведь за три года
деньги подешевели на 30–40%, а цена квад-
ратного метра выросла в несколько раз, и
на те деньги, которые они внесли за двух-
комнатную квартиру в Москве, сегодня не
купить и однокомнатную в Хотькове. Эти
люди в основном объединены в Оргкоми-
тет пострадавших соинвесторов (лидеры
— Сергей Королев, Светлана Дроздова,
Анастасия Антонычева и другие).

Те же, кто покупал недвижимость в ин-
вестиционных целях, предпочитают полу-
чить деньги. Считается, что некоторая их
часть примкнула к Ассоциации помощи
пострадавшим инвесторам долевого стро-
ительства (председатель — Антон Беляков,
основавший в ноябре также общероссий-
ское движение дольщиков «Комитет помо-
щи: Жилье. Земля. Люди — ЖЗЛ»). В отли-
чие от оргкомитета ассоциация имеет хо-
рошо оснащенный офис в центре города
и штат профессиональных сотрудников.

Но точных данных о соотношении по-
купателей и инвесторов среди членов орг-
комитета и ассоциации нет.

Потерять 30–50% на инфляции не са-
мое страшное для инвестора (при возвра-
щении проблемного долга и 50% прием-
лемы). Надежды получить все пять своих
квартир практически нет, главное — как

можно быстрее вернуть остальные 50–70%
и вложить их в другие проекты. Власти не
устают повторять, что «спекулянты не по-
лучат ничего». К выборам проблема доль-
щиков должна быть решена, и ясно, что
любой реальный вариант будет основан
на формуле «одна квартира в одни руки».

Скупка украденного
Известно, что власти ведут непублич-
ные переговоры с разными строитель-
ными компаниями о завершении недост-
роя. Часто они оканчиваются неудачей, но
иногда достигается принципиальное сог-
ласие и начинается обсуждение деталей
будущего соглашения. И вот тогда, задолго
до окончания переговоров, случаются ин-
тересные истории.

Конечно, напрямую дольщикам не пред-
лагают по дешевке продать договор об орга-
низации взаимоотношений со строитель-
ной компанией. Все несколько сложнее.
В течение некоторого времени с дольщи-
ком поддерживала отношения некая объе-
диненная (согласительная) комиссия кого-
то с кем-то и даже что-то обещала. И вот те-
перь ему с сожалением сообщают, что ему
ничего не светит: его нет в списках постра-
давших («А ведь мы говорили!»). И дольщик
вспоминает, что нечто такое ему действи-
тельно говорили — невнятно и скороговор-
кой, соответственно, его нет в постановле-
нии. Варианты: всплыла двойная (тройная)
продажа, договор не зарегистрирован (не
перерегистрирован) и т. п. В общем, дело
дрянь. Но выход есть. В смысле есть выход
на некий фонд, который не то чтобы соби-
рается на этом заработать, но у него какие-
то счеты с региональной властью, нужен
скандал. И ему можно спихнуть договор за
хорошие деньги. Ну, скажем, 70% номина-
ла. Можем посодействовать. И это, увы, все,
что для дольщика можно сделать, посколь-
ку комиссия на днях распускается. Доль-
щик догадывается, что его бессовестно об-
манывают, что на самом деле загадочный
фонд скупает договоры за 80%, а может
быть, и за 100%! И очень радуется, выторго-
вав 75% номинала, или 20–30% сегодняш-
ней реальной стоимости квартиры.

То, что дольщика кто-то смог найти,
неудивительно. Странно, что компакт-
диски с именами и адресами обманутых
дольщиков еще не продаются в подзем-
ных переходах. Но кто именно мог вос-
пользоваться инсайдерской информаци-
ей? Новый застройщик? Власти? А если
и те и другие к деятельности скупающих
структур непричастны, то каким образом
новым застройщикам и властям удается
вести переговоры, то есть договариваться
о количестве метров и квартир, предназ-
наченных пострадавшим дольщикам?
Как им удается договариваться об обреме-
нении? Остается строить предположения.
Например, что новый застройщик решил
не удовлетворяться той долей квартир, ко-
торые он сможет продать, и хотел бы при-
бавить к ним часть квартир из обремене-
ния. Или о том, что в некоторых регионах
власти слишком вяло ведут переговоры с
потенциальными преемниками недост-
роя, дожимая колеблющихся дольщиков.

Известно, что, например, в Москве
есть тысячи простаивающих площадок
(весной этого года мэр столицы грозился
отнять площадки у «нерадивых застрой-
щиков», просрочивших инвестиционные
контракты). Еще больше подходящих пло-
щадок в Подмосковье. Очевидно, нашлось
бы немало компаний, готовых в кратчай-
шие сроки довести любой недострой
и полностью отдать его пострадавшим
дольщикам за пару хороших площадок.
Достичь таких соглашений можно в счи-
танные дни. Но этого не происходит.

Игра на разделение
Удовлетворить пятерых голодающих доль-
щиков, требующих пять квартир, гораздо
труднее, нежели одного инвестора, вложив-
шего средства в строительство пяти квар-
тир. И похоже, власти не прочь использо-
вать ассоциацию (инвесторов) для противо-
действия оргкомитету (покупателям). Одна-

ко маловероятно, что членам ассоциации
вернут «живые» деньги. Кампания против
«спекулянтов» набирает обороты. Создавая
при Министерстве регионального развития
рабочую группу по делам обманутых доль-
щиков, министр Владимир Яковлев ввел
в нее исключительно представителей ас-
социации, но он же, рассуждая о пробле-
мах нацпроекта «Доступное жилье», предла-
гает обложить владельцев двух и более квар-
тир дополнительным налогом, а Федераль-
ная антимонопольная служба «втайне» го-
товит комплекс мер против «спекулянтов».
Если ассоциации и дадут возможность вер-
нуть свое, то только за счет собратьев по нес-
частью. Активисты оргкомитета указывают
на то, что председатель ассоциации Антон
Беляков появился на митингах только в
конце прошлого года, в первоначальных
списках пострадавших дольщиков не чис-
лился вообще, и намекают на его связи с не-
кими рейдерскими структурами.

А господин Беляков в ответ заявил, что
разработанный Общественной палатой и

поддерживаемый оргкомитетом законоп-
роект «О реструктуризации строительных
организаций», который упрощает проце-
дуру банкротства несостоятельных ком-
паний, упростит также коррупцию и рас-
пыление вырученных средств. В качестве
примера он привел историю строитель-
ной компании «Град», которая иниции-
ровала собственное банкротство, а почти
готовый объект был продан за бесценок.

Недостроенные объекты, материаль-
ный залог вкладчиков, расползаются за
бесценок, считает и противник Белякова —
активист оргкомитета Сергей Королев. Его
пример — жилой комплекс на 450 квартир
в поселке Тучково, из которых обманутым
дольщикам принадлежит около четверти.
Недострой был продан за $50 тыс.

Оба движения обвиняют друг друга в по-
литизации и в участии в пиар-акциях поли-
тических и общественных деятелей. Похо-
же, эти обвинения небезосновательны.

Представители ассоциации находят под-
держку в коридорах Совета федерации. На-

оборот, Оргкомитет пострадавших соинве-
сторов обвиняет руководство Совета феде-
рации в нечистоплотных связях с руковод-
ством компании «Социальная инициати-
ва», а к деятельности Анатолия Кучерены в
поддержку оргкомитета активно подклю-
чился депутат Государственной думы Алек-
сандр Хинштейн.

Политические и общественные деятели
предлагают помощь, и уставшим, отчаяв-
шимся людям показалось, что они могут ею
воспользоваться. Дольщики поверили в «хо-
рошую» и «плохую» власть, решили, что с
помощью одних государственных или псев-
дообщественных институтов могут чего-то
добиться от других, не понимая, что тем са-
мым легализовали игру в «хороших» и «пло-
хих» пострадавших дольщиков. Они забы-
ли, что чиновники реагируют только на те
митинги, на которые их не приглашают, на
которых их освистывают, с которых их го-
нят. Все остальное — «конструктивный про-
цесс». Иными словами, движение в никуда.

Альберт Акопян

В круге втором
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На пальмовых ветвях
The Palm Jumeirah — насыпные
острова в Персидском заливе —
называют восьмым чудом све-
та. Эти искусственные острова
выполнены в форме пальмы,
с высоты птичьего полета хоро-
шо видны «ствол» и отходящие
от него изогнутые «ветви», увен-
чанные самым большим остро-
вом — «полумесяцем». «Полуме-
сяц», огибающий «крону» The
Palm Jumeirah, считается одним
из самых престижных мест ост-
рова. В центральной части по-
лумесяца как раз и будет выст-
роен комплекс Kingdom of She-
ba, включающий в себя отели и
резиденции. Последние пред-
назначены для продажи част-
ным лицам.

«О перспективности The
Palm Jumeirah в целом говорит,
в частности, то, что на ”стволе
пальмы“ свой отель построил
сам Дональд Трамп,— высказы-
вает мнение Александр Гуса-
ков, президент российской го-
стиничной сети Heliopark Gro-
up.— А комплекс Kingdom of
Sheba займет одно из послед-
них свободных мест на ”паль-
мовых островах“. Внутренняя
структура будущего комплекса
организована очень удобно: и
подземные парковки, и удоб-
ные подъезды не только по во-
де, но и по наземным дорогам,
возможность купить апарта-
менты с собственным бассей-
ном и видом на Персидский за-
лив. Добавляет привлекатель-
ности также возможность гиб-
кой рассрочки платежей».

Курорт Kingdom of Sheba за-
нимает территорию площадью
141 500 кв. м и расположен по
соседству с уже действующим
пятизвездным отелем Atlantis.

По словам директора по про-
дажам IFA Hotels & Resorts Кита
Джеймса, на сегодняшний мо-
мент это самый амбициозный

проект компании. «За послед-
ние три года мы построили
и продали в Дубае более 1800
единиц недвижимости,— рас-
сказывает Кит Джеймс.— Ку-
рорт The Kingdom of Sheba дол-
жен стать знаменательным по-
полнением нашего междуна-
родного портфолио».

Kingdom of Sheba будет со-
стоять из пяти отдельных эле-
ментов, каждый из которых
выполнен в архитектурных
традициях йеменской культу-
ры,— резиденции, отель, част-
ный клуб, клуб отдыха и тор-
говый центр Retail Plaza. Пер-
вые гости смогут приехать сю-
да в мае 2010 года. Все объекты
недвижимости будут переда-
ваться владельцам полностью
отремонтированные и мебли-
рованные согласно требовани-
ям к отелям категории «пять
звезд».

Часть курорта под назва-
нием Balqis Residence включит
300 пятизвездных резиденций
— вилл, таунхаусов, пентхау-
сов и апартаментов. Цены на
них варьируются от $1 млн до
более чем $7 млн за виллу и ро-
скошные пентхаусы с частны-
ми пляжами. Все резиденции
имеют вид на Персидский за-
лив или белые песчаные пля-
жи. Их владельцы смогут посе-
щать частный пляжный клуб,
рестораны, оздоровительные
и фитнес-центры, бассейны,
конференц-залы.

Следующая часть курортно-
го комплекса — Fairmont King-
dom of Sheba — это 550 апар-
таментов, проживание в кото-
рых будет включать в себя ус-
луги по проведению разного
рода конференций и меропри-
ятий, активного отдыха на све-
жем воздухе, в том числе до-
ступ на частный пляж и в бас-
сейновый комплекс, развлека-
тельный центр для детей и оз-

доровительно-косметический
комплекс Willow Stream Spa.

Поскольку все объекты ку-
рорта будут находиться в гости-
ничном управлении, собствен-
ники недвижимости смогут
не только пользоваться своими
квадратными метрами, но и за-
рабатывать, сдавая их в аренду.
Поиском жильцов, поддержа-
нием и управлением недвижи-
мостью займется управляю-
щая компания.

Проценты прибыли и усло-
вия взаимодействия собствен-
ника и управляющей компа-
нии в каждом случае индиви-
дуальны и зависят от объекта
недвижимости, от того, сколь-
ко времени им будет пользо-
ваться собственник, на каких
условиях апартаменты будут
сдаваться и т. п. Например, бу-
дучи собственником апарта-
ментов в Fairmont Kingdom of
Sheba, собственник получает
право на бесплатное прожива-

ние в апартаментах в течение
28 дней в году. В остальные дни
они сдаются. Прибыль делится
пополам между собственни-
ком и управленцами, причем
расходы по ремонту управляю-
щая компания берет на себя.

Все объекты IFA Hotels & Re-
sorts в Дубае управляются опе-
раторами с мировым именем:
в The Fairmont Palm Residence
оператор — Fairmont Hotels &
Resorts; в The Crescent — Fair-
mont Hotels & Resorts; в Laguna
Tower — Movenpick Hotels &
Resorts; в Alabadiyah Hills Leba-
non — Kempinski Hotels.

Звездность 
не определена
Финансово-консалтинговая
компания International Financi-
al Advisors Co. K.S.C. объединя-
ет десятки инвестиционных
фондов по всему миру. Перво-
очередная задача ее дочерней
структуры — строительство ку-
рортов и привлечение средств
инвесторов в туристическую
недвижимость класса «люкс» в
Объединенных Арабских Эми-
ратах, Южно-Африканской Рес-
публике, Кении и Португалии.

В Дубае (ОАЭ) сегодня нахо-
дится почти половина объек-

тов недвижимости, являющих-
ся собственностью IFA Hotels &
Resorts. В частности, совмест-
ный проект со швейцарской го-
стиничной сетью Movenpick
Hotels & Resorts высотный ком-
плекс жилых апартаментов La-
guna Tower на берегу Персид-
ского залива.

Презентация нового курорт-
ного комплекса Kingdom of She-
ba была организована с особым
размахом и секретностью. Когда
в канун Рождества мы улетали
в Дубай, даже российские пред-
ставители компании почти ни-
чего не знали о будущем курорт-
ном комплексе. Хотя их коллеги
из Эмиратов последние полтора
года работали исключительно
над этим объектом.

Всего семь лет назад Дубай
напоминал город Сочи конца
90-х, а никак не курорт преми-
ум-класса. А сейчас уровень обс-
луживания в новых гостинич-
ных комплексах ничем не усту-
пает знаменитым отелям маха-
раджей, которым по причине
роскоши, свойственной только
восточным гостиничным сетям,
даже не могут присвоить звезд-
ность: уровень обслуживания и
качество строительства намно-
го выше стандартных «пяти
звезд» в Европе.

Инвестиционный и строи-
тельный бум на рынке недви-
жимости эмирата Дубай начал-
ся три года назад, после того как
его власти приняли закон, поз-
воляющий иностранцам поку-
пать недвижимость. По данным
ежегодной конференции ООН
по торговле и развитию (UNC-
TAD), определяющей рейтинг
100 стран, наиболее привлека-
тельных с точки зрения инве-
стирования, в прошлом году
ОАЭ заняли в этой сотне 17-е
место, обойдя многие евро-
пейские страны, в том числе
Испанию и Швейцарию.

Продвижению в этом меж-
дународном рейтинге способ-
ствовали прежде всего стара-
ния властей эмирата Дубай.
Помимо того что иностранцам
разрешили покупать недвижи-
мость, каждый покупатель или
арендатор жилья автоматиче-
ски вместе с покупкой получа-
ет трехлетнюю резидент-визу,
которая дает право заниматься
в ОАЭ коммерческой деятель-
ностью. Стоимость эмиратской
мультивизы — $1 тыс. с челове-
ка. Ее действие аннулируется
при продаже недвижимости.

В стране по-прежнему нет
налогов, банки кредитуют ино-
странцев на сумму, равную 80%
от стоимости недвижимости,
под 3–5% годовых. Кредиты вы-
даются в среднем на 10–15 лет.

Десять собственников
одной квартиры
Включенный в курорт частный
клуб Fairmont Heritage Place
насчитывает 50 двухэтажных
апартаментов с видом на море,
часть которых располагает ча-
стными бассейнами и терраса-
ми. Здесь разместятся 100 квар-
тир с двумя, тремя, четырьмя
и пятью спальнями.

Эта часть курортной недви-
жимости доступна в формате
частичного права собственно-
сти. Покупатель приобретает
в частную собственность одну
десятую часть клубной кварти-
ры минимальной стоимостью
$2 млн за $200 тыс. За эти день-
ги собственник получает пра-
во бесплатно проживать и
пользоваться всеми услуга-
ми гостиничного сервиса в
течение 28 дней в году, опове-
стив управляющую компанию
о своем приезде минимум за
один день до визита. Члены
клуба без дополнительной оп-
латы смогут пользоваться бас-
сейном и частным пляжем.

Кроме того, собственники
одной десятой части недвижи-
мости в Fairmont Heritage Place
могут провести время, отведен-
ное для отдыха в клубе, в лю-
бом другом жилом комплексе
Fairmont Heritage Place или
отелях, управляемых Fairmont
по всему миру. То есть «обме-
ниваться» апартаментами с вла-
дельцами клубных квартир на
территориях курортов в таких
странах, как Португалия, Ли-
ван, Южная Африка, Танзания.
Этакий таймшер по-эмиратски.
Правда, в отличие от класси-
ческого таймшера, недвижи-
мость в Дубае (даже если это
десятая часть квартиры) будет
оформлена в частную собст-
венность.

Все объекты курорта The
Palm Jumeirah Kingdom of She-
ba соединены с другими отеля-
ми на «полумесяце» длинной
аллеей. Владельцы любой нед-
вижимости смогут пользовать-
ся всеми услугами шести уже
работающих курортных комп-
лексов IFA HR и Fairmont, рас-
положенных на The Palm Jume-
irah, включая торговую зону
Golden Mile, где представлены
220 бутиков знаменитых тор-
говых брэндов.

Предусмотрен также оздо-
ровительный центр, в котором
будут программы по обмену
с другими спортивными клу-
бами оператора Fairmont на
The Palm Jumeirah.

«The Fairmont Palm Residen-
ce — последний проект, кото-
рый мы представили на ”паль-
ме“ Jumeirah,— рассказал нам
председатель и управляющий
директор IFA Hotels & Resorts
Талал Ясим Аль-Бахар.— Неко-
торая будущая недвижимость
уже распродана. Причем зна-
чительную часть наших клиен-
тов составляют граждане Рос-
сии и стран СНГ».

Остров везения
экспорт капитала

Компания IFA Hotels & Resorts, «дочка» кувейтской финансово-консалтинговой компании International Financial Advisors Co. K.S.C., представила покупателям свой новый 
эксклюзивный проект, один из крупнейших объектов насыпного острова The Palm Jumeirah в Объединенных Арабских Эмиратах — курортный комплекс Kingdom of Sheba.
В настоящее время разработана вся архитектурная и разрешительная документация, объем инвестиций оценивается в $1 млрд. Первым покупателем резиденции 
премиум-класса стал россиянин. С подробностями из Дубая — Наталия Татарченко.

Kingdom of Sheba расположится в самой дальней и самой престижной части The Palm Jumeirah ФОТО АР

Текущие расходы собственников недвижимости
Страна Налог Коммунальные Доходность 

на собственность платежи от сдачи в аренду 
(в год) (100 кв. м в месяц) (годовых)

ОАЭ Нет Нет 0.2

Чехия Около $15 Около $100 8–10%

Болгария 0,15% от стоимости недвижимости Около $70 10–25%

Испания 0,2% от стоимости недвижимости Около $800 10–15%

Франция 7% от стоимости недвижимости Около $1000 0.25
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домтехнологии

Муравьишка-труженик
Фенол (карболовая кислота)
был известен еще алхимикам.
Позже были изучены души-
стые органические соедине-
ния — альдегиды: уксусный,
ванильный (ванилин), му-
равьиный. Муравей на латы-
ни — «формика». Отсюда «фор-
мальдегид».

Когда была открыта техно-
логия производства нового
чудо-материала — фенолфор-
мальдегидных смол, спектр
их возможного применения
казался почти безграничным:
слоистые, волокнистые, газо-
наполненные пластики, клеи,
лакокрасочные материалы,
герметики. Исключительные
схватывающие способности
смол навели на мысль об ис-
пользовании их в производст-
ве бетона: возрастала не толь-
ко скорость строительства, но
и прочность. (Надо признать,
это чистая правда. Девятиэ-
тажка на Открытом шоссе,
по словам столичного мэра
Юрия Лужкова, оказалась на
удивление крепкой. 160 кг
тротила разнесли почти весь
первый этаж, но через 20 ми-
нут обвалилась только часть
дома.)

Однако позже выяснилось,
что испарения фенолформаль-
дегидных смол вызывают бо-
лезни глаз, почек, дыхатель-
ных путей, злокачественные
новообразования. Считается,
что вредное воздействие фе-
нолформальдегидных смол со
временем ослабевает, хотя са-
ми жители «фенольных» до-
мов утверждают, что замеры
проводятся крайне нерегуляр-
но, только после настойчивых
жалоб. На чем основаны об-
щие выводы об уменьшении
опасности, непонятно. Для
сравнения можно напомнить,
что фенолформальдегидные
смолы некачественных ДСП
сохраняют высокую степень
опасности в течение всего
срока службы.

Впрочем, несмотря на тео-
ретические споры о сроках
вредного воздействия фенол-
формальдегидных смол, вла-
сти утверждают, что избав-
ляться от «фенольных» домов
нужно, и снос первого из них
прошел с большой помпой.
На самом деле ситуация сло-
жилась двусмысленная. Ведь
если речь идет о некой прог-
рамме сноса «фенольных» до-
мов, то жители 200 оставших-
ся вправе задать вопрос о сро-
ках их переселения. А отве-
тить нечего. Разве только рас-
сказать, что на месте снесен-
ной девятиэтажки будет по-
строен жилой комплекс на
20 тыс. кв. м и часть квартир
в нем получат жители другого
«фенольного» дома (улица Ни-
колая Химушина, 3, корпуса 2
и 3), на месте которого, в свою
очередь, будет возведен комп-
лекс площадью 26 тыс. кв. м.

Однако к проблеме «фе-
нольных» домов это имеет,
мягко говоря, косвенное от-
ношение. Программа есть, и

снос дома на Открытом шоссе
означает начало ее реализа-
ции, но это совсем другая про-
грамма — реконструкции
района Метрогородок.

Комментируя снос девятиэ-
тажки на Открытом шоссе, мэр
Москвы заверил, что все «фе-
нольные» дома будут снесены:
«Есть соответствующее поста-
новление правительства, мы
обращаем внимание на заклю-
чения СЭС и решаем этот воп-
рос». Нет ни малейших основа-
ний сомневаться в правильно-
сти этих слов, просто сейчас и
по поводу данного бизнес-про-
екта они неуместны.

Кроме фенола, в строитель-
стве десятилетиями активно
использовался другой не ме-
нее вредный материал — ас-
бест (в вентиляционных шах-
тах, перегородках, теплоизоля-
ции). Известно, что по мере ста-
рения вредное действие асбе-
ста усиливается. «Фенольные»
дома стали темой острейших
экологических дискуссий с
конца 1980-х годов, «асбесто-
вые» такого внимания не удо-
стоились. Возможно, потому,
что их гораздо больше и шан-
сы добиться их реконструкции
или сноса всегда оценивались
как ничтожные.

От добра добра не ищут
Вероятность того, что сегодня
может повториться что-то вро-
де «фенольной» или «асбесто-

вой» истории, довольно мала.
Сейчас в Москве невозможно
утвердить проект жилого стро-
ительства с использованием
материалов, которые, скажем,
при горении выделяют ток-
сичные вещества. Система сер-
тификации строительных ма-
териалов в столице и области
отлажена и участникам рынка
понятна. Хотя и небезупречна
с точки зрения права.

Обрисовать ситуацию мож-
но примерно так. На рынок
стройматериалов, как и на лю-
бой другой, время от времени
пытается проникнуть продук-
ция откровенно низкого каче-
ства. Раз в полгода-год в кулуа-
рах очередной конференции
строителей можно услышать
новую историю на эту тему.
Как правило, речь идет о но-
вичках в промышленности
стройматериалов. Причины
неудач могут быть разными,
в лучшем случае они вызыва-
ют сочувствие, иногда — раз-
дражение или смех. Дело в
том, что конкуренция на этом
рынке исключительно остра,
предложение высококачест-
венных материалов достаточ-
но широко. Так что чиновник,
«сидящий» на сертификации,
не станет рисковать: он гораз-
до больше выиграет от «конст-
руктивного сотрудничества»
с надежным производителем.

Но есть и настораживаю-
щие факторы. Конкуренцию

на рынке стройматериалов ог-
раничивает своеобразная по-
литика правительства Москвы
по поддержке предприятий
столичного стройкомплекса.
Успех инвестора на столичном
строительном рынке во мно-
гом зависит от того, прислу-
шается ли он к рекомендаци-
ям воспользоваться услугами
определенных проектных и
подрядных организаций, по-
ставщиков стройматериалов,
торговых посредников и т. д.
Проблема не только в том, что
их услуги и товары как мини-
мум на 20–30% дороже регио-
нальных аналогов. Патерна-
листская политика нигде и
никогда не способствовала
поддержанию высокого каче-
ства продукции.

Не способствовали ему
и быстрый рост цен на нед-
вижимость, а также ажиотаж-
ный, неизбирательный спрос
в первой половине 2006 года.
Никаких новшеств в домост-
роении, кроме, пожалуй, уве-
личения этажности старых
серий, в прошлом году не наб-
людалось. Зато есть немало
свидетельств того, что многие
показатели качества опусти-
лись до нижних значений
допустимого. Правда, случай-
но или нет, но проблем с яв-
но некачественными матери-
алами у сертифицирующих
органов в прошлом году было
меньше.

Строительство 
& ремонт
Материалы застройщиков
составляют лишь несколько
процентов от используемых
в строительстве и ремонте.
Никакого противоречия здесь
нет. Дело в том, что, кроме бе-
тонной конструкции, напол-
нителя стен (кирпич, пенобло-
ки, плита), подведенных ком-
муникаций и стеклопакетов,
все остальное для квартиры по-
купатель жилья в новостройке
приобретает самостоятельно.

И большинство новосе-
лов идут на строительный
рынок. Конечно, владельцы
«стройдворов», даже за преде-
лами МКАД, сомнительную
продукцию на свою террито-
рию, как правило, не пускают.
А вот на подступах к строитель-
ным рынкам ждут десятки «Га-
зелей» и грузовиков с товаром
и образцами. Иногда вполне
качественными и легальными.
Просто материалы, которые
могут быть сертифицированы,
например, для оборудования
газопровода, неприемлемы
для жилищного строительства.

Здесь же вы наверняка встре-
титесь с нашим старым знаком-
цем — фенолформальдегидной
смолой. Деревоперерабатываю-
щая и мебельная промышлен-
ность страны переживает бум.
Предприятия перевооружают-
ся. Но это в наименьшей степе-
ни касается мелких предприя-
тий в глубинке, куда перетекает
старое оборудование и, соответ-
ственно, технологии. Мебель,
ДСП, отделочные материалы с
характерным «муравьиным» за-
пахом. Обои, оставляющие кра-
ску на руке. Пластик, плавящий-
ся в пламени зажигалки.

Часть застройщиков, прода-
вая квартиры, вынуждают по-
купателя заключить и договор
на ремонт. Только так можно
гарантировать, что ремонты
в доме не растянутся на три-че-
тыре года или что рабочие не
угробят лифты и канализацию.
Этот дополнительный договор
можно рассматривать как над-
бавку к цене товара.

Однако в большинстве слу-
чаев застройщики, следуя логи-
ке свободной планировки, ува-
жают право покупателя на са-
мостоятельный ремонт. Здесь,
правда, возникает еще один
вопрос: как объяснить возму-
щение строительных компа-
ний отменой лицензирования
в их отрасли, когда они сами
давным-давно сбрасывают пот-
ребителю полуфабрикат для
нелицензированной доработ-
ки? Ведь именно таковой явля-
ются ремонты, которые произ-
водят жильцы практически

всех квартир в новостройках.
Если работа строителей еще
каким-то образом может быть
проконтролирована, то огра-
ничить использование эколо-
гически вредных материалов
при частных ремонтах практи-
чески нереально. Выход может
быть один — запретить прода-
жу квартир без отделки. Такая
практика, кстати, существует в
некоторых европейских стра-
нах. Например, в Великобрита-
нии квартиры без отделки в
продажу не поступают.

Заточение 
в стеклопакетах
Не так давно премию Между-
народного архитектурного ко-
митета (Arup World Archtecture
Award) в номинации «Лучший
многоквартирный дом» полу-
чил сиднейский комплекс «Аль-
таир» австралийских архитек-
торов Яна Мора и Тины Энге-
лен. «Это лучшее здание, в ко-
тором я когда-либо жил,— ска-
зал один из жильцов.— При пе-
рекрестной вентиляции нам
совсем не нужно кондициони-
рование. Я поддерживаю нуж-
ную температуру, только регу-
лируя жалюзи и окна».

А вот Москва вместо этого
увлеклась стеклопакетами, ко-
торые непонятно почему счи-
таются экологичной техноло-
гией. В квартиру, закупорен-
ную евроокнами, якобы не
проникают вредные вещества
с загазованных улиц. На самом
деле отказ от форточек под по-
толком затруднил постоянное
проветривание помещения.
Стеклопакеты превращают
квартиру в ловушку для обра-
зующихся в ней токсичных ве-
ществ (отметим, что методики
экспертизы материалов в ча-
сти предельно допустимой
концентрации (ПДК) токсич-
ных веществ, выделяемых лю-
бым материалом, не учитыва-
ют их накопления в замкну-
тых пространствах). Не выве-
денные из помещения хими-
ческие вещества накаплива-
ются в нем. Удерживая собст-
венные загрязнения помеще-
ния, стеклопакеты не могут

обеспечить его эффективную
защиту от внешних загрязне-
ний. Содержание выхлопных
оксидов и солей тяжелых ме-
таллов в помещениях со стек-
лопакетами почти такое же,
как и в помещениях, ими не
оснащенных. Это же касается
и содержания фенола и фор-
мальдегида, источниками ко-
торых являются не только не-
качественные стройматериа-
лы, но в не меньшей степени
те же выхлопные газы и про-
мышленные выбросы.

Проблему чистого воздуха
солидные компании и состоя-
тельные люди пытаются ре-
шить способом, который в Япо-
нии называют «путь противо-
газа». Это «умные дома» (smart
building) — жилые многоквар-
тирные, коммерческие, адми-
нистративные. Сочетание стек-
лопакетов с принудительной
круглосуточной вентиляцией
и очисткой воздуха дает, конеч-
но, неплохой результат. Одна-
ко за сто лет искусственной
очистки воздуха так и не были
решены важнейшие проблемы
— например, обеспечения оп-
тимальной влажности воздуха
и эффективной очистки самих
кондиционеров.

Можно ежемесячно оплачи-
вать условно питьевую водоп-
роводную воду, но пользовать-
ся бутилированной. Решить
подобным образом проблему
чистого воздуха для личного
или семейного потребления
не удастся.

И хотя «фенольные» и «асбе-
стовые» дома рано (в перспек-
тивных районах) или поздно
(в остальных) будут снесены,
городскую ситуацию в целом
это не улучшит. Количество
вредных выбросов — оксидов
серы и азота, фенола, формаль-
дегида, аммиака, хлористого
водорода и т. п.— в воздушном
пространстве столицы быстро
увеличивается, и эффективной
защиты от них нет. Иными сло-
вами, большим «фенольным»
домом становится вся Москва.

Альберт Акопян, 
газета «М2», специально
для «Ъ-Дома»

Москва фенольная
безопасность

В декабре прошлого года в Москве был снесен первый «фенольный» дом — девятиэтажка по адресу Открытое шоссе, 24, корпус 1. А всего таких домов в Москве больше
двух сотен. Они построены в конце 1960-х—начале 1970-х годов с применением фенолформальдегидных смол. Начало 1960-х было временем невиданного научного 
оптимизма. И «физики», и «лирики» искренне верили, что пластик и синтетика позволят отказаться от использования природных материалов, помогут достичь изобилия,
но при этом сохранить природу. Сроки испытания новых материалов были рекордно короткими. А служат они нам до сих пор.

Университетский городок Жюсье
французских университетов Paris VI
и Paris VII в Пятом округе Парижа был
открыт в 1971 году. Это крупнейший в
Европе комплекс сооружений, постро-
енный с использованием асбеста.

Материалы с асбестовым напыле-
нием, известные своими огнестойкими
нетеплопроводными свойствами, были
использованы в ходе строительства для
обеспечения пожарной безопасности.
Общая «асбестовая» площадь городка
составила около 190 тыс. кв. м. Несмот-
ря на то что еще в конце 1950-х годов
были выявлены последствия использо-
вания этого материала для здоровья че-
ловека, а ученые предупреждали о про-
явлении этих эффектов в ближайшие
30 лет, официальные власти Франции
не принимали каких-либо мер.

В 1982 году в стране был создан
Постоянный комитет асбеста, который
финансировался производителями
этого материала и более 10 лет лобби-
ровал использование асбеста в про-
мышленных целях. Несмотря на то что
в 1991 году страны Евросоюза начали
говорить о запрете использования ас-
беста, Жюсье оставался в целости и
сохранности. Только в 1994 году после
обнародования информации о смер-
тельных случаях французы приступили
к активным действиям.

В 1994 году был создан оппози-
ционный Антиасбестовый комитет
Жюсье, который привлек внимание
общественности к проблеме. Были
проведены исследования, в прессе
появились многочисленные статьи о
смертельной опасности асбеста. В ре-
зультате в 1996–1997 годах вышли дек-

реты в защиту «населения от рисков,
связанных с использованием асбеста
при строительстве», а также «рабочих
от рисков, связанных с вдыханием
асбестовой пыли на производстве».
1 января 1997 года использование ас-
беста во Франции было запрещено.
Жак Ширак обещал, что к концу 1996
года в Жюсье не останется ни одного
студента. В сентябре того же года тог-
дашний министр образования Франсуа
Байру огласил трехлетний план очище-

ния помещений Жюсье от асбеста. Его
бюджет составил €1,2 млрд и подразу-
мевает очищение около 40 тыс. кв. м.

Однако на этом история не закан-
чивается. Начало программы долго
откладывалось, поскольку у плана ока-
зались противники, отрицавшие ри-
ски, связанные с асбестом. И среди
них бывший советник министра обра-
зования Клод Аллегр, назначенный от-
ветственным за проведение работ в
Жюсье. В результате к концу 1999 года

от асбеста было очищено всего 2,5%
площади помещений университетско-
го городка. Только под давлением об-
щественности программа все же всту-
пила в силу. В конце 2004 года было
очищено 25% помещений, 35% пло-
щадей готовы к проведению работ.
Тем временем только в 2005 году суд
Парижа рассмотрел 114 исков о воз-
мещении морального ущерба постра-
давшим от асбеста.

Екатерина Дударева

АСБЕСТОВЫЙ УНИВЕРСИТЕ Т

Вредоносный фенол действительно укрепляет бетон — с первого раза снести «фенольный» дом не удалось ФОТО ИТАР-ТАСС

«Асбестовый» университетский городок Жюсье (Франция) пытаются обезвредить уже 10 лет ФОТО AFP
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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
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домкраеведение

Торт без крема
Вмешаться в судьбу дома мо-
жет что угодно. Какое-то собы-
тие на другом конце Европы —
и в результате дом выходит со-
вершенно не такой, какой за-
думывался. Вот, к примеру,
убивают в Сараево эрцгерцога
Фердинанда — и вся Европа
вместе с Азией надолго забы-
вают о строительстве домов.

Но совсем не обязательно,
чтобы причина была столь
ужасна. Все может быть гораз-
до проще. Например, в начале
ХХ века Общество распростра-
нения практических знаний
между образованными женщи-
нами решило выстроить до-
ходный дом. Обратились к ар-
хитектору К. Кайзеру, тот раз-
работал проект в «дамском»
стиле — с большим количест-
вом пышной лепнины, завиту-
шек, листиков и блямбочек.
Не дом, а пышный торт.

Но в 1910 году, когда дом
был практически построен,
выяснилось, что заказчик на
грани банкротства — что-то
там не складывалось между об-
разованными женщинами,—
поэтому от отделки пришлось
отказаться. Вместо богатого де-
кора получилась голая кирпич-
ная стена. Сначала думали, что
это временно, а потом пооб-

выклись. Тем более что проис-
шествие в Сараево не лучшим
образом сказалось на россий-
ской экономике.

И по сей день на Никитском
бульваре стоит дом под несчаст-
ливым номером 13 — строгий,
краснокирпичный, без единого
намека на штукатурный мара-
фет. А мог бы быть как громад-
ное пирожное, и весь бульвар
тогда выглядел бы иначе.

Почти близнецы
Впрочем, материальные проб-
лемы не единственное ослож-
нение, способное внести нео-
жиданные коррективы в стро-
ительство. Не меньший враг
архитектурному проекту —
политика.

Вот история, случившаяся с
архитектором Иосифом Ловей-
ко. В 1951 году был разработан
десятилетний план реконст-
рукции Москвы. Одним из важ-
нейших объектов стал нынеш-
ний проспект Мира. Руководи-
тель магистральной мастер-
ской №1 (именно она занима-
лась так называемым «север-
ным лучом») писал: «Большое
строительство должно быть
осуществлено, в частности,
на Ярославском шоссе, являю-
щемся одной из важнейших
радиальных магистралей, ко-

торая связывает центр столи-
цы с быстро развивающимися
ее северными районами и да-
лее идет через города Бабуш-
кин, Загорск, Александров к
старейшему русскому городу
и крупному промышленному
центру Ярославлю».

Словом, надо было соответст-
вовать. И когда молодому архи-
тектору Иосифу Ловейко пред-
ложили спроектировать гро-
мадный жилой комплекс на «се-
верном луче», он, конечно, рас-
старался. В духе того времени
дома вышли масштабные — с
арками и арочками, с портика-
ми и прочими архитектурными
украшениями.

Опять же в силу важности
момента с воплощением ло-
вейковской идеи тянуть не ста-
ли. Дома построили в кратчай-
шие сроки. Один из них даже
успели щедро украсить. 

Новый глава государства
Никита Сергеевич Хрущев
вдруг ополчился на те самые
«излишества», которые его
предшественник считал не-
отъемлемой частью советской
архитектуры. Ополчился он,
ясное дело, и на архитекто-
ров, которые работали в этом
стиле. Декоративные работы
были сразу прекращены. А пе-
репуганный Ловейко взялся
за строительство унылых ти-

повых домов, которые моск-
вичи обозвали «жилтарой».

И до сих пор на проспекте
Мира — между станциями
«Алексеевская» и «ВДНХ» —
высятся друг напротив друга
два почти симметричных жи-
лых комплекса (№99–103 и
№118–122). Один из них богато
декорирован, второй же абсо-
лютно гол. Чем-то они напоми-
нают головы генсеков, при ко-
торых строили эти дома.

Эксперимент 
конструктивиста
Увы, судьба-злодейка может
повлиять не только на внеш-
ний вид жилого здания. Она

может изменить и внутрен-
нюю планировку, и жизнен-
ный уклад его обитателей.

Ярчайший пример — дом
Наркомфина (Новинский буль-
вар, 25а), построенный в 1930
году конструктивистом Гинз-
бургом. Правда, сам архитектор
любил величать себя Гайнсбур-
гом. Называли это здание «опыт-
ным домом переходного типа».
Он был призван не то чтобы
столкнуть обитателей в новую,
коммунистическую жизнь, но
как бы завлечь их туда.

Этот комплекс-коммуна дол-
жен был включать в себя четыре
корпуса: жилой, общественно-
коммунальный, детский сад и

технический — с гаражом, су-
шилкой, прачечной. Была там
общая столовая и прочие учреж-
дения, призванные освободить
жильцов от тягот быта. Мало-
метражные квартиры (точнее,
жилячейки) сориентировали
так, что солнце всходило со сто-
роны спальни, а заходило со
стороны жилой части. Стены и
потолок покрасили в особые ра-
циональные цвета. Обоев не бы-
ло. А на крыше сделали двухъя-
русный солярий, где предлага-
лось гулять обитателям дома.

Но затея провалилась. Пер-
вый удар по мечте архитектора
жильцы нанесли сразу же, как
только въехали. Они брали, как
это и было задумано, готовые
обеды из общественной кухни,
но не съедали их в коммуналь-
ной столовой, а относили к се-
бе в жилячейки. А скоро и вовсе
перестали пользоваться домо-
вым общепитом. Понаставили
в неприспособленных к тому
квартирах плиты — разместили
их кто в душе, кто в прихожей.
Общественную кухню приш-
лось закрыть.

Технический корпус и дет-
ский сад так и не были построе-
ны, пришлось приспособить
под детские нужды несколько
комнат в общественно-комму-
нальном блоке. Террасы-лод-
жии, предназначенные для об-
щения людей нового типа, по-
степенно превращались в кла-
довые. На крышу-солярий на-
род почему-то тоже не пошел.
Там в основном проводил свой
досуг архитектор с друзьями.
А потом крышу и вовсе заброси-
ли. Вместо цветников на ней вы-
росли беспородные кусты и да-
же целые деревья. Со временем
жильцы одной квартиры вреза-
ли у лестницы замок, и по соля-
рию чуть ли не круглосуточно
бегала их злобная собака. В гор-
дом одиночестве.

Дом обветшал, стены его осы-
пались, окна утратили прозрач-
ность и способность открывать-
ся. В подъезде повесили желез-
ную дверь и всем жильцам раз-
дали ключи. Провели звонок,
однако его не везде было слыш-

но. Словом, мечте Гинзбурга
сбыться не удалось. Привычки
людей оказались сильнее сме-
лых архитектурно-социальных
прожектов. И в результате в
центре Москвы высится дом-
монстр с множеством пустых
пространств, с длинными кори-
дорами и плитами в санузлах.

Кстати, в последнем есть од-
но удобство: когда отключают
горячую воду, не нужно носить
из кухни тазики с кипятком.

Усеченная высотка
Впрочем, диковинные строе-
ния попадаются не только в
Москве. В Воронеже на главной
площади — площади Ленина —
находится главное здание горо-
да — бывший обком. Это один
из забавнейших архитектурных
курьезов России.

В 1944 году появилась прог-
рамма восстановления совет-
ских городов, наиболее постра-
давших в войну. Воронеж вошел
в их число. Куратором был наз-
начен московский архитектор
Лев Руднев.

Руднев решил помимо всего
прочего выстроить полноцен-
ную, в 16 этажей сталинскую вы-
сотку — с кабинетами для город-
ского руководства и квартира-
ми тоже для избранных. Однако
проектирование шло очень мед-
ленно, и, когда чертежи были
практически готовы, власть сме-
нилась. Началась уже упоминав-
шаяся борьба с архитектурны-
ми «излишествами».

О строительстве высотки те-
перь не имело смысла даже меч-
тать. Явилась директива: в три
раза уменьшить этажность. Руд-
нев обиделся и отказался от ав-
торства. Проект передали воро-
нежскому архитектору Алексан-
дру Миронову, который просто
оставил в нем несколько ниж-
них этажей. Поэтому здание и
смотрится нелепо: предпола-
галась же совсем другая высо-
та, а также башенки, шатры и
прочие украшения.

Вот какая бывает злая судь-
ба — не только у людей, но и
у зданий.

Алексей Митрофанов

Застывшие курьезы
история с архитектурой

Страшно себе представить, сколько лю-
дей имеют отношение к строительству
большого городского дома. Экскаватор-
щики, геодезисты, каменщики, архитекто-
ры, инженеры, инвесторы, штукатуры, эле-
ктрики, разнорабочие, крановщики. И поч-
ти все они профессионалы — опытные,
серьезные и ответственные. Казалось бы,
продумано, просчитано, отлажено и со-
вершенно точно известно, какой получит-
ся дом. Но не все зависит от них. Есть и
кое-что еще, поважнее. Судьба-злодейка.

МАТЕРИАЛЫ НА ТАКОМ ФОНЕ ПУБЛИК УЮТСЯ НА КОММЕРЧЕСКИХ УСЛОВИЯХ. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ ЗА ИХ СОДЕРЖАНИЕ НЕСЕТ РЕКЛАМОДАТЕЛЬ

Эти дома стали бы близнецами, если бы не хрущевская борьба с «излишествами» ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО
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