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В Петербурге 
вскоре появятся 
первые лофты

аренда
Владельцев квартир, сдаю-
щих в аренду жилье, иногда
называют рантье. И не всегда
справедливо. Сдача кварти-
ры — это работа, требующая
немало времени и нервов.
Впрочем, решение всех этих
проблем можно доверить
профессионалам. Особенно
если недвижимость только
предстоит купить, чтобы за-
тем получать с нее стабиль-
ный доход. Как выгоднее ку-
пить квартиру, чтобы сдать
ее на милость агентов, выяс-
няла корреспондент «Ъ-До-
ма» НАТАЛЬЯ СТАРОСТИНА.

Больше — дешевле
Несколько лет назад подобная
услуга относилась к разряду VIP,
а сегодня в риэлтерских компа-
ниях существуют целые направ-
ления по покупке и дальнейше-
му управлению недвижимым
имуществом заказчика. Вот как
описывает эту работу директор
департамента городской недви-
жимости компании «Усадьба»
Екатерина Батынкова: «Необхо-
димо наличие в компании не
только специалистов по арен-
де и продаже элитных квартир
с большим опытом работы, но
и специалистов по инвестици-
онному консалтингу и девелоп-
менту, способных оказать со-
действие инвестору на всех
этапах работы — начиная с гло-
бального исследования рынка,
подготовки проекта и марке-
тинговых мероприятий и закан-
чивая его реализацией и после-
дующим менеджментом. Здесь
очень важно глубокое понима-
ние рынка аренды, тенденций
и перспектив его развития с уче-
том новых государственных
программ в сфере жилой недви-
жимости и развития таких нап-
равлений, как доходные дома и
гостиничные апартаменты».

Аналитика рынка продажи
квартир, поиск соответствую-

щих объектов, проведение сде-
лок купли-продажи, аналитика
рынка аренды квартир, подго-
товка архитектурного проекта,
проведение ремонта, марке-
тинговые мероприятия по сда-
че квартир в аренду, брокеридж
при сдаче квартир в аренду, про-
ведение сделок по сдаче в арен-
ду объектов, последующий pro-
perty- и lease-менеджмент — и
это далеко не полный список ус-
луг, оказываемых профессио-
нальной компанией.

Один из самых распростра-
ненных вариантов — индиви-
дуальный подбор недвижимо-
сти для клиента, рассказывают
в Vesco Group: «Есть специаль-
ная программа, которая предпо-
лагает обслуживание клиента
с точки зрения управления его
частными активами. Речь идет
о том, что он заявляет бюджет,
которым располагает, наши ана-
литики, ориентируясь на это,
советуют ему, во что лучше эти
деньги вложить».

Размер вознаграждения, как
правило, варьируется в зависи-
мости от степени вовлеченно-
сти агентства в каждый из эта-
пов реализации индивидуаль-
ного проекта клиента. В даль-
нейшем по разным расценкам
агентства берут от 10 до 20% от
годовой аренды. Как правило,
компании охотно берут под
свое управление объекты с
арендной ставкой не ниже
$5 тыс. в месяц.

Когда вы доверяете времен-
ное управление жильем компа-
нии, вы минимизируете собст-
венные риски. К тому же, обла-
дая необходимыми аналитиче-
скими данными, специалисты-
риэлтеры могут предугадать ра-
звитие того или иного района
столицы, чего клиент не в со-
стоянии сделать самостоятель-
но. Это важно на начальном эта-
пе — при инвестировании в по-
купку квартиры, предназначен-
ной для сдачи в аренду.

(Окончание на стр. 20)

Чужие хлопоты

История с кирпичами
Своим появлением элитные
кирпичные дома ЦК КПСС,
как и не менее шикарные для
советского времени дома Сове-
та министров СССР, Верховно-
го совета СССР и дома для выс-
шего состава вооруженных сил
СССР, обязаны советской систе-
ме, утвердившей двойные стан-
дарты в области распределения
материальных благ, в том чис-
ле жилья. До середины 30-х го-
дов прошлого века жилищная
проблема в Москве, как и в дру-
гих крупных городах, реша-
лась в основном за счет строи-
тельства бараков. Но в 1934 го-
ду Совет Народных Комиссаров
СССР принял специальное ре-
шение «Об улучшении жили-
щного строительства», кото-
рое  обязывало архитекторов
и строителей проектировать
и строить только капитальные
дома со всеми удобствами, при-
чем особая роль отводилась до-
мам повышенной комфортно-
сти (например, с комнатами
для домработницы), предназ-
наченным для высокопостав-
ленных персон и высококлас-
сных специалистов. Такие дома
строились в центре, а местные
жители выселялись на окраи-
ны или вовсе за пределы горо-
да. Так, жители снесенных до-
мов при реконструкции улицы
Горького были выселены в ба-
рачный поселок вблизи плат-
формы Лось Ярославской же-
лезной дороги, а в качестве
компенсации каждому члену
семьи выдали по 3 тыс. рублей.

После Великой Отечествен-
ной войны новостройки стали
не только капитальными, но
и помпезными — архитектур-
ные излишества символизиро-
вали восторг победы и начало
новой, красивой жизни. Но в
1955 году было принято поста-
новление ЦК КПСС и Совета
министров СССР «Об устране-
нии излишеств в проектиро-
вании и строительстве», како-
выми сочли практически все
элементы сталинской архитек-
туры — портики, арки, шпили

и т. д. В постановлении говори-
лось и о том, что «недопустимо
завышение площади передних,
коридоров и других вспомога-
тельных помещений». К сен-
тябрю 1956 года архитекторы
должны были разработать типо-
вые проекты максимально уде-
шевленного жилья — с низки-
ми потолками, без лифтов и му-
соропроводов, но непременно
с водопроводом и санузлами.
А 31 июля 1956 года вышло по-
становление ЦК КПСС «О разви-
тии жилищного строительства

в СССР», которое ознаменовало
переход к промышленному ме-
тоду возведения зданий.

Но какому партийному
функционеру захочется жить
в «народном» доме без лифта и
мусоропровода, да еще под низ-
ким потолком? И как-то несо-
лидно партийно-государствен-
ной элите приглашать гостей в
тесную хрущевку. Особенно оче-
видно это стало в эпоху Брежне-
ва. Именно тогда наряду с дома-
ми массовых серий Москва ста-
ла застраиваться кирпичными

домами улучшенной планиров-
ки — с просторными комната-
ми, трехметровыми потолка-
ми, большими кухнями, холла-
ми и гардеробными.

«По сути, это был первый
опыт возведения в столице
клубных домов со строгим
отбором жильцов, замкнутой
инфраструктурой, используе-
мой исключительно членами
правительства и их семьями,—
говорит Наталья Новикова, ге-
неральный директор Renaissan-
ce Realty.— В некоторых особо
статусных домах были даже сек-
ретные ходы, ведущие в метро,
а на подземных этажах распо-
лагались бомбоубежища».

Место красит человека
Цековские дома, разумеется,
строились в самых престиж-
ных районах столицы. Располо-
жены такие дома преимущест-
венно в центре — в районах Ар-
бата, Бронной, Чистых и Патри-
арших прудов — или в престиж-
ных районах за пределами ЦАО
— Черемушки, Ленинский про-
спект, Аэропорт, вблизи парко-
вых зон или водоемов. «Есть це-
лые цековские кварталы на ”Бе-
лорусской“, ”Краснопреснен-
ской“, ”Кропоткинской“, в Кры-
латском, на ”Речном вокзале“,—
отмечает Александр Скобкин,
ведущий аналитик агентства
недвижимости DOKI.— Есть та-
кие дома и в Подмосковье. Нап-
ример, в Одинцовском районе,
который примыкает к престиж-
ной Рублевке».

(Окончание на стр. 25)

Дома, построенные для партийной и советской элиты 20–30 лет назад, выглядят как новые и по-прежнему
пользуются высоким спросом. Даже несмотря на явно завышенные цены. По своим потребительским 
качествам квартиры в так называемых цековских домах могут поспорить с современным жильем бизнес-
класса, а по месторасположению, как правило, с домами, считающимися элитными.

Элита прошлого века
сектор рынка
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Чем грозит
соседство 
с взлетной полосой
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Эксклюзивная
керамика и высокие
технологии
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Дом на улице 
Вересаева: первый
среди новой элиты

Дом на Большой Якиманке: последний из цековских
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домцены

Новостройки продолжили нез-
начительно дорожать (на 1–2%)
в зависимости от сегмента рын-
ка, качества конкретного объек-
та и маркетинговой политики
застройщика. На вторичном
рынке без перемен — цены про-
должают медленно опускаться,
но не слишком значимо. Кроме
того, их колебание очень зави-
сит от сегмента рынка.

Однако интересно, что, как
отмечают участники рынка, в
июне спрос несколько увели-
чился по сравнению с маем,
когда количество сделок было
почти рекордно маленьким, и
теперь он находится примерно
на уровне лета 2004 года. Види-
мо, на покупателей повлияли
прогнозы о росте цен осенью и
они даже решили пожертвовать
отпусками ради решения квар-
тирного вопроса. При этом ко-
личество инвестиционных сде-
лок значительно уменьшилось.

А вот на элитном рынке, где
теперь сконцентрировались
инвестиционные покупатели,
летнего затишья не наблюдает-
ся, спрос остается на весеннем
уровне, хотя его и нельзя наз-
вать ажиотажным.

Елена Дегтярева

Мнения
участников рынка
Алексей Кудрявцев, 
руководитель аналитической
службы «МИАН-агентство 
недвижимости»:
— В июне кардинальных изме-
нений не произошло. Продол-
жается наметившаяся весной
дифференциация цен в раз-
личных сегментах жилой нед-
вижимости: старая «панель»
и «кирпич» продолжают деше-
веть, теряя несколько десятых
процента в неделю, качествен-
ные монолит и кирпич наби-
рают примерно столько же.

Достигнутые на данный мо-
мент средние уровни цен —
около $4400 на вторичном рын-
ке и $3900 — на первичном.

Этот год кардинально отли-
чается от предыдущего. В пер-
вую очередь тем, что с рынка
ушел ажиотажный (по большей
степени спекулятивный) спрос.
Несмотря на то что инвестици-
онной привлекательности ры-
нок не потерял, массовый инве-
стор ушел. Теперь для того, что-
бы заработать, недостаточно
просто купить квартиру и про-
дать через некоторое время —
в сегодняшних условиях необ-
ходимо понимать, какие объек-
ты, от какого застройщика и
когда покупать. Сейчас самые
активные участники рынка —
те покупатели, которые по тем
или иным причинам не могут
откладывать решение своих
жилищных проблем.

Марина Венчковская, 
руководитель отдела продаж
квартир компании «Усадьба»:
— Вопреки ожиданиям, сезон-
ного затишья на рынке элит-
ной городской недвижимости
мы не наблюдаем. Напротив,
июнь демонстрирует увеличе-
ние спроса, в первую очередь
на наиболее качественные и
продуманные объекты.

Впрочем, в ближайшее вре-
мя, как мне кажется, активность
рынка все же пойдет на убыль
и к августу на элитном рынке
все же наступит традиционное
летнее затишье. Сезон отпусков
не может не сказаться на состоя-
нии рынка и стоимости квадрат-
ного метра. А пока что на волне
высокого спроса цены продол-
жают увеличиваться. Темпы ро-
ста в каждом случае индивиду-
альны и зависят от района и сте-
пени готовности объекта.

После окончания летнего
сезона, в начале осени, следует

вновь ожидать возобновления
роста цен на элитном рынке.
Что же касается новых объек-
тов, то здесь я бы отметила на-
чало продаж в доме по адресу
Озерковская набережная, 26.

Анжела Кузьмина, 
директор департамента продаж
компании IntermarkSavills:
— Вряд ли можно ожидать
с приходом осени каких-то
стремительных ценовых скач-
ков. Сектор элитной недвижи-
мости в целом характеризуется
стабильностью: цены на жилье
здесь никогда резко не падают и
не повышаются, а всегда плавно
растут. Полагаю, что в течение
всего 2007 года цены будут по-
вышаться примерно на 5–10%.

Борис Флексер, 
руководитель аналитического 
отдела компании 
«Миэль-Новостройки»:
— Средний рост цен за июнь
на первичном рынке по объек-
там нашей компании составил
2,2%. В частности, в микрорай-
оне Волжский цены выросли
на 0,5–1% в зависимости от ти-
па квартиры, а в сегменте элит-
ной недвижимости стоимость
квадратного метра увеличи-
лась на 3–5%.

Константин Ковалев, 
управляющий партнер 
компании Blackwood:
— В целом аналитики компа-
нии Blackwood не отмечают по-
вышения цен на жилье в июне
этого года. Стоимость квадрат-
ного метра осталась на преж-
нем уровне — $5000 в среднем
по рынку. Большая часть поку-
пателей продолжает занимать
выжидательную позицию, опа-
саясь выходить на рынок в ус-
ловиях неопределенности от-
носительно дальнейшего раз-
вития ценовой ситуации.

Из главных событий можно
выделить то, что Госдума при-
няла поправки в статьи 17 и 18
федерального закона «О лицен-
зировании отдельных видов
деятельности», касающиеся
продления лицензирования
строительных видов деятель-
ности. Согласно документу, ли-
цензирование деятельности по
проектированию зданий и соо-
ружений, строительству зда-
ний и сооружений, проведе-
нию инженерных изысканий
для строительства продлевает-
ся до 1 июля 2008 года.

Даромир Обуханич, 
генеральный директор 
Первой ипотечной компании:
— После масштабного скачка
цен на жилую недвижимость
в прошлом году в этом году
рынок вошел в стадию стаби-
лизации. В июне на рынке но-
востроек столицы сохранялся
небольшой стабильный рост
цен в рамках инфляции —
около 1%, и, по нашим оцен-
кам, такой рост самый ре-
альный вариант развития со-
бытий на это лето. Никаких
предпосылок для возможного
падения цен — ни макроэко-

номических, ни текущих, на
наш взгляд, пока не предви-
дится. Все, что готово к прода-
же на рынке столицы, актив-
но продается.

На данный момент на рын-
ке наблюдается тенденция от-
ложенного спроса, что подт-
верждается большим покупа-
тельским интересом к новым
объектам. К осени может сыг-
рать накопленный за год отло-
женный спрос, ожидается бо-
лее высокая активность и
оживление рынка.

По-прежнему на рынке
ощущается недостаток качест-
венного жилья, особенно гото-
вого. Темпы роста строитель-
ства жилья мы оцениваем как
явно недостаточные для удов-
летворения платежеспособно-
го спроса.

Дмитрий Таганов, 
руководитель аналитического 
отдела агентства 
«Инком-недвижимость»:
— Примерно с осени мы прог-
нозируем возобновление ро-
ста цен. При этом не следует
ожидать такого же бурного
роста, как в прошлом году.
Скорее всего, цены с осени

до конца года будут расти при-
мерно на уровне инфляции
или чуть выше. В основном
это будет связано с тем, что
рынок за лето окончательно
вернется в свое нормальное
состояние после аномального
всплеска активности покупа-
телей в 2006 году и станет ве-
сти себя в соответствии с при-
сущей ему цикличностью
(осень — период повышения
активности на рынке после
летнего затишья). Дополни-
тельным фактором, больше
в долгосрочной перспективе,
послужит постепенное вымы-
вание с рынка низкокачест-
венного жилого фонда, цены
на который и определяют по
большей части отрицатель-
ные темпы роста цен в первой
половине текущего года (це-
ны на качественное жилье
всегда росли). В частности,
интенсификация программ
социального жилья (в рамках
которых реализуется доста-
точно большая часть жилья
невысокого качества) приве-
дет к тому, что данный класс
жилья вообще не попадет на
рынок и, соответственно, не
будет иметь влияния на цены.

Сиеста в городе
Москва

В июне на рынке царило летнее сезонное затишье. Тем не менее
оно несколько отличается от предыдущих лет. Уровень спроса
незначительно повысился по сравнению с маем, но цены
при этом продолжили медленно падать.
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Ярославское ш., 26 — Сдача ГК — третий квартал 3452 0
2007 года

Ул. Коломенская, 21 — Сдан ГК 4709 –1

Хорошевское ш., к. 17 «Гранд-Паркъ» Третий квартал 2007 года 4688 0

Старопименовский пер., 10/3 — Сдан ГК 13290 0

Ул. Гиляровского, 55 — Сдача ГК —2007 год 7980 0

Барыковский пер., 6, стр. 1 — Сдача ГК — 2007 год 16000 0

Кочновский пр., 4 — Сдача ГК — 2007 год 3855 0

Ул. Тихвинская, 1 «Тихвинский дворик» Сдача ГК — 2007 год 6000 0

Ул. Лобачевского, 100А — Сдача ГК — 2009 год 4250 0

Ленинградский пр-т, 66 — Сдача ГК — 2008 год 6200 0

Ул. Минская, 1 — Сдан ГК 9500 0

Ул. Новый Арбат, вл. 27–29 — Сдача ГК — 2007 год 18000 0

Ул. Б. Никитская, 45 — Сдан ГК 18000 0

Ул. Б. Пироговская, 6 «Дом на Девичьем поле» Сдача ГК — 2008 год 9900 0

Мичуринский пр-т, вл. 5–6 — Сдача ГК — 2007 год 4040 0

4-й Новомихалковский пр., вл. 2 — Сдан ГК 3306 0

Ул. 3-я Песчаная, вл. 2А «Приват Сквер» Сдача ГК — 2007 год 4192 0

Пр. Загорского, вл. 20, стр. 5 «Сетунь» Сдан ГК 6500 0

Трубниковский пер., 4 «Арбатская усадьба» Сдан ГК 33555 0

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

Дмитровский пер., вл. 5–7 «Петров дом» Сдан ГК 18417 0

Ул. Суворовская, вл. 10 Green Fort Сдача ГК — 2007 год 4466 0

Ул. Бахрушина, вл. 13 — Сдан ГК 12000 0

Ул. Шумкина, 11А — Сдан ГК 5552 –3

Ул. Петрозаводская, 28 — Сдан ГК 3423 0

Ул. Удальцова, 67 — Сдан ГК 5537 0

Леонтьевский пер., 11 — Сдан ГК 15610 0

Пр-т Маршала Жукова — Сдан ГК 3702 5

Митино, мкр. 1А — Сдача ГК — 2007 год 2236 –4

Ломоносовский пр-т., вл. 27Б «Шуваловский» Сдан ГК 6640 0

Ленинградское ш., 25 «Северный парк» Сдача ГК — 2007 год 4560 5

Пр-т Вернадского, 105 — Сдан 5116 1

Ул. Гвардейская, вл. 2, 6 — Сдача ГК — 2009 год 3950 0

Ул. Новогиреевская, вл. 5 — Сдача ГК — 2008 год 3268 0

Ул. Окская, к. 7, 9, 12, 13, 19 — Сдан ГК 2650 0

Ул. Лукинская, вл. 2 — Сдача ГК — 2007 год 2358 0

Ул. Большая Академическая, вл. 67 — Сдан 3225 0

Кожухово, мкр. 1, 2–3 — Сдан ГК 2850 0

Ул. Академика Анохина, 11А — Сдача ГК — 2008 год 4250 0

Ул. Малыгина, вл. 12, к. 1 — Сдача ГК — 2007 год 2930 0

Пр-т Вернадского, вл. 93 Mirax Park Сдача ГК — 2007 год 5100 0

Ул. Нежинская, вл. 3 «Кутузовская ривьера» Сдача ГК — 2007 год 6600 0

Б. Дровяной пер., вл. 14–16, к. А — Сдача ГК — 2007 год 8857 0

Ул. Староволынская, вл. 12 «Волынский» Сдача ГК — 2008 год 6000 0

Ул. Пырьева, вл. 2 «Режиссер» Сдан ГК 13000 0

Ул. Пырьева, вл. 2, секция «А» «Дом на Мосфильмовской» Сдача ГК — 2008 год 9400 0

Ул. 4-я Парковая, вл. 16 ЖК «Измайловский» Сдача ГК — конец 2008 года 3200 0

Пер. Медиков, вл. 68 — Сдача ГК — конец 2007 года 4000 5

Цветной бульв., 13 — Сдача ГК — 2008 год 8160 0

Б. Тишинский пер., вл. 10 «Дом на Тишинке» Сдача ГК — 2008 год 5930 0

Пр-т Маршала Жукова, вл. 72–74 «Континенталь» Сдача ГК — 2007 год 3700 0

Ул. Береговая, д. 8 «Покровский берег» Сдача ГК — 2008 год 8000 0

Цветной бульв., вл. 2 ЖК «Легенда Цветного» Сдача ГК — 2009 год 15800 0

Ул. Архитектора Власова, «Академдом» Сдача ГК — конец 2007 года 4900 0
вл. 13–21, к. 2

Строящиеся жилые комплексы Москвы
Адрес Название Стадия Цена Увеличение цены 

готовности ($/1 кв. м), (% к июню 
мин. 2007 года)

Адрес Название Стадия Цена Увеличение цены 
готовности ($/1 кв. м), (% к июню 

мин. 2007 года)

Источники: «Миэль», МИАН, Vesco Realty.
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В июне загородные поселки подорожали
незначительно — в зависимости от конк-
ретного предложения на 0–5%. Аналитики
отмечают, что очень ярко проявляется тен-
денция расслоения предложения: неудач-
ные поселки, особенно в перенасыщенных
верхних ценовых сегментах, не пользуются
большим спросом, а популярные предложе-
ния могут увеличиваться в цене на 10–15%
в месяц. Раньше рынок проглатывал все.

Девелоперы активно занимаются анон-
сированными и новыми поселками, зак-
рывают сделки, подготавливают новые
проекты, которые будут предлагать поку-
пателям уже осенью. Из новых предложе-
ний можно отметить разве что начало про-
даж в поселке «Велегож-Парк» в 10 км от
МКАД по Симферопольскому шоссе. Деве-
лопером проекта выступает «Велес Капи-
тал». Правда, этот поселок, несмотря на на-
личие полной инженерной инфраструкту-
ры, надо позиционировать как дачный: на
таком расстоянии от города жить постоян-
но практически невозможно.

Некоторые изменения произошли
в сфере законодательства. Были приняты
поправки в Земельный и Водный кодексы.
В частности, расширяется список земель-
ных участков, ограниченных в обороте,
а также запрет на приватизацию участков
распространяется на земли, на которых
находятся пруды и обводненные карьеры.

Елена Дегтярева

Мнения участников рынка

Алексей Кудрявцев, 
руководитель аналитической службы 
«МИАН—агентство недвижимости»:
— По оценкам аналитиков «МИАН—агент-
ство недвижимости», в мае 2007 года об-
щий объем предложения на рынке заго-
родной недвижимости достиг 23,2 тыс.

объектов. Рост по сравнению с аналогич-
ным периодом прошлого года составляет
19%. Объем предлагаемых объектов в де-
нежном выражении в мае 2007 года увели-
чился в 1,8 раза по отношению к маю 2006
года и достиг $5648 млн.

В структуре предложения по ценовой ка-
тегории в мае текущего года доля объектов
стоимостью до $200 тыс. составила 72%, что
на 6% меньше по сравнению с маем 2006 го-
да. В большинстве случаев по невысокой
цене предлагается недострой либо дома со
значительными недоделками. Доля качест-
венных объектов в данной ценовой катего-
рии не превышает 12–15%. Изменение по-
зиций объектов стоимостью от $200 тыс. до
$400 тыс. и от $400 тыс. до $800 тыс. нахо-
дится в пределах статистической погреш-
ности (1%). Доля дорогих объектов в мае
2007 года увеличилась на 2–3%.

Евгений Иванов, 
директор компании «Усадьба»:
— В загородном сегменте начало лета при-
несло заметное уменьшение спроса, то есть

наступило столь часто упоминаемое сезон-
ное затишье. Соответственно, заметного
роста цен, который позволил бы выделить
среднее значение, за июнь на загородном
рынке не произошло. Большинство объек-
тов остались на тех же позициях, что и в
конце весны. Единственным исключени-
ем можно назвать увеличение стоимости
объектов в ценовом диапазоне $1,5–3 млн
— впрочем, не столь значительное, чтобы
кардинально изменить картину рынка.

Из новых объектов я бы отметил по-
явление новых предложений в узком сег-
менте супердорогого загородного жилья.

Сергей Нагорный, 
директор по клиентским отношениям 
инвестиционно-девелоперской группы ОПИН:
— С начала года до июля рынок в сред-
нем вырос на 10–12%. В июне рынок поч-
ти не рос. Ситуация на загородном рынке
в июне была неоднозначная. Тенденция
на рынке такова, что хорошо продуман-
ные проекты с развитой инфраструкту-
рой, с хорошим качеством строительства,

с удачными архитектурными решениями
продаются и будут продаваться, никакого
спада в продажах не наблюдается.

Многие поселки на загородном рынке
сейчас находятся в состоянии полного от-
сутствия продаж. Это поселки, которые бы-
ли плохо спланированы, уступают в архи-
тектуре, в качестве строительства. Достато-
чно сильный спад продаж наблюдается в
этих поселках с начала года. В дальнейшем
на рынке будет еще более жесткое разделе-
ние, реализация домов в неудачных проек-
тах может остановиться полностью.

Нина Резниченко, 
руководитель отдела загородной 
недвижимости компании Intermark Savills:
— По разным направлениям цены по-
вышались по-разному, но в среднем на за-
городном рынке цены растут на 10–15%.
Спрос довольно активен, темпы продаж в
различных поселках весьма энергичные.
Летом большой популярностью пользуют-
ся поселки, расположенные на большой во-
де. Например, «Московское море», «Ривьера

на Истре». Это неудивительно — рыбалка,
яхтинг, катание на скутерах сегодня в моде,
да и летом у воды всегда хорошо отдыхать.

Сейчас мы активно работаем над пред-
продажной подготовкой нового проекта
«Баден-Баден». Коттеджный поселок поя-
вится на рынке уже в августе.

Василиса Баженова, 
руководитель проекта «Гагаринлэнд»:
— Всплеск активности спроса обычно при-
ходится на весну, когда горожане задумы-
ваются о приобретении коттеджа на лето.
Но сейчас я бы не стала говорить о летнем
затишье цен на загородном рынке. Спрос,
безусловно, уменьшился, но есть, цены
плавно, но продолжают расти, и предпо-
сылок к их остановке я не вижу. Пока це-
ны прежние, но с августа в «Гагаринлэнде»
планируется повышение цен на 3–5%.

Константин Ковалев, 
управляющий партнер компании Blackwood:
— В июне рост цен на объекты загородной
недвижимости составил 3,2%. По сравне-

нию с апрелем и маем количество заявок,
поступивших в нашу компанию, практи-
чески не изменилось, однако по сравне-
нию с тем же периодом прошлого года их
число выросло на 50%. Был принят закон
о едином кадастре. В документе предус-
матривается переход к единому государст-
венному реестру, в котором будут учиты-
ваться земельные участки, здания и соору-
жения. Этот закон существенно упростит
процедуру оформления недвижимости.

Владислав Луцков, 
директор аналитического консалтингового
центра холдинга «Миэль»:
— Информации за июнь мы не можем дать,
так как этот рынок инертен, а потому какие-
то изменения на нем фиксируются только
на длительных дистанциях — квартальных.
Однако совершенно точно можно сказать,
что загородный рынок по итогам первого
полугодия растет по всем направлениям и
растет ощутимо. В этом отношении рынок
загородной недвижимости является наибо-
лее выгодным с точки зрения инвестиций.

Поле для инвестиций
подмосковье

На загородном рынке се-
зонный фактор проявляет-
ся более ярко, чем на го-
родском: спрос определя-
ется как умеренный, соот-
ветствующий ожиданиям
для летних месяцев. При
этом новые предложения 
в июне были единичны.

«Новахово» Новорижское ш., 15-й км Построен 5004 0

«Новахово» Новорижское ш., 15-й км Построен 5004 0

«Павлово» Новорижское ш., 14-й км Срок сдачи — 2007 год 3500 10

M.O.N.A.K.O.V.O. Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2008 год 2600 5

Small Moscow Варшавское ш., 5-й км Срок сдачи — 2008 год 2500 0

«7 миля» Новорижское ш., 12-й км Срок сдачи — 2008 год 3981 0

«Пестово» Дмитровское ш., 22-й км Срок сдачи — 2008 год 4863 8

«Лужки» Новорижское ш., 37-й км Срок сдачи — 2008 год 3183 0

«Зеленый мыс» Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2008 год 4100 1

«Лазурный берег» Дмитровское ш., 29-й км Срок сдачи — 2008 год 3863 3

«Гринфилд» Новорижское ш., 28-й км Срок сдачи — конец 2007 года 3750 0

«Околица» Рублево-Успенское ш., 17-й км Построен 4700 0

«Знаменское поле» Рублево-Успенское ш., 15-й км Построен 3300 0

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

«Величъ» Новорижское ш., 39-й км Построен 2250 0

«Новые Вешки» Алтуфьевское ш., 2-й км Срок сдачи — 2010 год 3344 0

«Янтарный» Дмитровское ш., 6-й км Срок сдачи — 2007 год 2954 7

«Бельгийская деревня» Калужское ш., 9-й км Срок сдачи — 2007 год 8150 10

«Грибово-де-Люкс» Минское ш., 10-й км Срок сдачи — 2007 год 2120 0

33 Club Киевское ш., 37-й км Срок сдачи — 2008 год 1500 3

«Променад» Киевское ш., 12-й км Срок сдачи — 2009 год 3530 1

«Коргашино» Осташковское ш., 15-й км Построен 1200 7

«Раздолье-2» Ленинградское ш., 115-й км Срок сдачи — 2007 год 4161 0

«Барселона» Новорижское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 1943 0

«Белый берег» Новорязанское ш., 15-й км Срок сдачи — 2008 год 2000 0

«Лагуна» Горьковское ш., 15-й км Срок сдачи — 2007 год 1900 0

«Зайцево» Минское ш., 17-й км Построен 1820 0

«Лесная Купавна» Горьковское ш., 17-й км Построен 2370 3

«Сверчково» Пятницкое ш., 55-й км Срок сдачи — 2008 год 2200 10

«Елинская слобода» Ленинградское ш., 16-й км Срок сдачи — 2008 год 1500 6

«Усадьба Аксаково» Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2007 год 2400 0

«Лесные просторы» Рублево-Успенское ш., 18-й км Срок сдачи — 2007 год 4729 0

«Серебряный бор» Симферопольское ш., 20-й км Срок сдачи — 2007 год 1860 5

«Былово» Калужское ш., 22-й км Срок сдачи — 2007 год 1600 0

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

«Европа» Новорижское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 3500 0

«Березовый лес» Калужское ш., 23-й км Построен 2000 0

«Фортуна» Дмитровское ш., 23-й км Построен 3700 10

«Истринская слобода» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 1817 5

«Кедры» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 3100 0

«Чистые ключи» Киевское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 1886 0

«Старая Рига» Новорижское ш., 25-й км Построен 2800 0

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

«Европейская долина» Калужское ш., 26-й км Срок сдачи — 2008 год 2190 0

«Новоборовское» Киевское ш., 26-й км Срок сдачи — 2008 год 1853 0

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

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

«Домик в лесу» Дмитровское ш., 35-й км Построен 1600 0

«Аврора» Егорьевское ш., 36-й км Срок сдачи — 2007 год 1500 0

«Михалково» Можайское ш., 35-й км Срок сдачи — 2007 год 1500 0

«Светлогорье» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2008 год 1200 10

«Жилино» Ленинградское ш., 38-й км Срок сдачи — 2007 год 1580 2

«Карповы Вары» Новорижское ш., 42-й км Начало строительства 1618 0

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

«Ильинка» Ильинское ш., 11-й км Начало строительства 3500 0

«Сосновые берега» Минское ш., 96-й км Срок сдачи — 2008 год 1500 0

«Русские узоры» Калужское ш., 78-й км Срок сдачи — 2008 год 1000 0

Primevill Калужское ш., 12-й км Начало строительства 3100 0

Millennium Park Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 3475 6

«Крона» Новорижское ш., 27-й км Срок сдачи — 2009 год 2225 10

«Графские пруды» Киевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2009 год 2800 0

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

Строящиеся коттеджные поселки Подмосковья
Название Расположение Степень Цена  Рост цен
поселка готовности ($/1 кв. м), мин. (% к июню 2007 года)

Название Расположение Степень Цена  Рост цен
поселка готовности ($/1 кв. м), мин. (% к июню 2007 года)

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

аренда
(Окончание. Начало на стр. 17)

«В условиях растущего рынка кажется,
что покупка любой квартиры — предприя-
тие чрезвычайно доходное. В краткосроч-
ной перспективе это действительно так,—
говорит Владимир Кудрявцев, ведущий
эксперт-аналитик компании Paul’s Yard.—
Но длительность этой перспективы неизве-
стна. Так, квартиры в определенных райо-
нах, которые сейчас не являются ликвид-
ными и имеют наименьшую стоимость,
в силу ряда перспективных обстоятельств
могут через определенный промежуток
времени значительно вырасти в цене».

Как правило, инвесторы поручают ри-
элтерам управление сразу несколькими
объектами. «Одна или даже две квартиры
значительно дороже в обслуживании, чем
пять. Оптимальный средний пакет сегодня
— четыре-пять квартир. Среди клиентов на-
шей компании есть собственники с 50–70
квартирами,— приводит пример замести-
тель генерального директора Vesco Group
Андрей Федака.— Правда, в таких случаях
часть недвижимости мы рекомендуем все

же продать». В структуре компании в месяц
совершается порядка четырех-пяти подоб-
ных сделок. При этом еще около 20 клиен-
тов обращаются к специалистам уже с гото-
вым пакетом, им необходимо дальнейшее
управление существующими активами.

Эксперты считают, что инвестиционно-
арендный бизнес вполне перспективен.
Москву, как и все мегаполисы мира, не
минует «великое переселение народов».
При перемене места работы люди вместе
со своими семьями будут легко срываться
с насиженных мест и переезжать из горо-
да в город, из страны в страну, а значит, и
постоянного жилья уже не понадобится.
Спрос на аренду будет расти, следователь-
но, и желающих заработать на этом будет
гораздо больше.

За городом — конкуренция
Несколько лет назад волна инвестицион-
ных покупок докатилась и до Подмосковья.
Настал черед вкладывать средства в бога-
тые особняки и уютные коттеджи. И хотя
прецедентов с загородным жильем сейчас
гораздо меньше, чем с городским, некото-
рые из специалистов все же видят в этом

сегменте отличную перспективу. «Загород-
ная недвижимость в этом отношении толь-
ко набирает обороты,— описывает тенден-
цию руководитель отдела загородной нед-
вижимости компании DeltaRealty Анна
Папахина.— По моему мнению, если у че-
ловека есть свободные деньги, например
$1,5 млн, в инвестиционных целях выгод-
нее купить особняк, чем квартиру в Моск-
ве. Квартира за эту цену будет располагать-
ся в хорошем доме в пределах третьего
кольца, и сдать ее можно за $5–6 тыс. в ме-
сяц. При этом за особняк той же стоимо-
сти арендатор отдаст порядка $10 тыс.».

С управлением за городом еще проще,
чем в городе: все заботы и хлопоты берет
на сегодня управляющая компания конк-
ретного поселка.

Надо отметить, что на начальном этапе у
загородных частных инвесторов оказались
свои серьезные конкуренты. В области на-
чали возникать целые поселки, целиком
или частично предназначенные только для
аренды (например, «Никольская слобода»).
В числе приоритетных направлений Анна
Папахина называет Рублево-Успенское и
Новорижское шоссе. В Ostogenka Real Esta-

te к ним добавляют Киевское и Калужское
направления. Конкурировать с сервисом,
системой управления и ставками в специа-
лизированных доходных местах Подмос-
ковья будет со временем все сложнее. А вот
в Москве, где перспективы строительства
доходных домов туманны, частные инве-
сторы-арендодатели находятся практиче-
ски вне конкуренции.

Заграница нам поможет
Возможность стабильного заработка куда
более реальна, когда речь идет об инвести-
ровании в зарубежную недвижимость. Все
больше россиян выводят деньги за грани-
цу, что гарантирует большую сохранность
капитала.

«Большинство российских покупателей
зарубежной жилой недвижимости ставят
перед собой задачу последующей сдачи
жилья в аренду,— рассказывает Лариса Хо-
рева, генеральный директор компании Ave-
nue Property.— Один из первых вопросов
после просмотра потенциального объекта
покупки: ”Его можно сдать в аренду? За ка-
кую сумму? Возьметесь ли вы за это?“»

Эксперт выделяет два основных направ-
ления — покупка недвижимости в столи-
цах (Париже, Лондоне, Берлине) с одновре-
менной сдачей в аренду на несколько лет и
покупка квартиры или дома в прибрежных
городах. «Во втором случае, как правило, не-
сколько недель проживания в собственном
доме владельцы отводят себе (обычно в мае,

июне или сентябре), предпочитая в лик-
видные месяцы (июль-август) сдавать дом
в аренду»,— говорит госпожа Хорева.

Если компания, которая продает клиен-
ту недвижимость за рубежом, соглашается
стать управляющей, то есть сдавать объект
в аренду, обычно она получает порядка
10% от суммы. «Компания берется охотно
в том случае, если очевидно, что человек
понимает ценовую ситуацию, осведомлен
о расходах, которые он должен будет не-
сти, и не будет требовать невозможного —
сдавать виллу, расположенную в 20 км от
моря, по цене виллы, расположенной на
первой линии»,— отмечает генеральный
директор Avenue Property.

На географической карте уже появился
не один десяток мест, куда россияне гото-
вы вкладывать свои деньги и получать ста-
бильные проценты. Одним из самых при-
быльных и интересных регионов, который
облюбовали российские клиенты, стал Ду-
бай (ОАЭ). «Апартаменты в Дубае находятся
под управлением какого-нибудь отеля, ча-
ще всего пятизвездного,— рассказывает
Татьяна Прокофьева, менеджер по разви-
тию компании DeltaRealty, занимающая-
ся этим направлением.— Клиент приоб-
ретает апартаменты для себя в любом из
элитных комплексов под управлением оте-
лей мировых брэндов, таких как Fairmont,
Kempinsky, Movenpick. Доходность такой
покупки составляет около 8–12% от годовой
сдачи в аренду, и окупается она примерно

за восемь лет». Ставки отелей, как правило,
колеблются в пределах 25–50% годового до-
хода от «частного номера».

Эффектные покупки совершают и
за океаном. Так, например, в компании
Ostogenka Real Estate советуют клиентам
купить собственные апартаменты клас-
са «де-люкс» в Лас-Вегасе (стоимостью от
$700 тыс.). «Местные арендные ставки до-
статочно высоки, поэтому окупаемость
вложения достигается за три-четыре го-
да. Это студии, квартиры с двумя и тремя
спальнями, пентхаусы,— описывает про-
ект генеральный директор Ostogenka Real
Estate Максим Сухарьков.— Привлекает
тот факт, что объект передается в собствен-
ность уже с отделкой, дорогой меблиров-
кой и оснащенный самой современной
бытовой техникой. Фирма может взять на
себя эксплуатацию, последующую перес-
дачу и размещение арендаторов на вашей
жилплощади».

Покупка зарубежных апартаментов при-
носит более стабильный доход, чем жило-
го объекта в Москве или Подмосковье. Осо-
бенно сейчас, когда рост цен на недвижи-
мость в Московском регионе практически
остановился. Однако арендные ставки ра-
стут, поэтому даже среднесрочные инвесто-
ры предпочитают не избавляться от качест-
венной недвижимости, дожидаясь более
удачного момента для продажи. Это в бли-
жайшей перспективе будет способствовать
развитию арендного бизнеса.

Чужие хлопоты
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Площадка, на которой реали-
зуется проект, имеет перепад
рельефа местности порядка
15 м. Разрабатывавшая про-
ект архитектурная мастерская
Юрия Григоряна «Меганом»
решила обыграть эту особен-
ность места и разместила жи-
лые корпуса на большом, ухо-
дящем внутрь горки стилоба-
те. Он включает один подзем-
ный и четыре надземных уров-

ня, в двух из которых разме-
стятся машиноместа жителей
«Шоколада», а в остальных —
офисные площади и машино-
места для жителей соседних
зданий, которые планируется
построить позднее.

Благодаря такой составной
части проекта удалось преодо-
леть неизбежный минус обыч-
ной городской площадки — за-
тесненность нового дома в ок-

ружающей застройке. Хотя
строительство находится на
достаточно ранней стадии, а
именно монтаже монолитных
конструкций стилобата, уже
сейчас видно, что даже ниж-
ние этажи жилой части «Шоко-
лада» будут возвышаться над
соседними домами. Это даcт
отличные панорамные виды
из окон дома — на Москву-ре-
ку, Кремль, старые кварталы
Таганки, храм Христа Спасите-
ля и даже на Воробьевы горы.

«Шоколад» будет вклю-
чать два корпуса разной кон-
фигурации и по формату впол-
не соответствует клубному до-
му. Здесь всего 38 квартир и
пять двухуровневых пентхау-
сов с эксплуатируемой кров-
лей: 18 квартир и два пентхау-
са в корпусе А (девять жилых
этажей), 20 квартир и три пент-
хауса в корпусе В (семь этажей).
Кровля стилобата является соб-

ственным внутренним двором
обоих корпусов, откуда можно
попасть в квартиры. Эта терри-
тория получит ландшафтное
оформление и превратится
в своего рода висячий сад.

Проект реализует компа-
ния «Тетрис». Она была осно-
вана еще в 1996 году и занима-
лась разного рода строительны-
ми проектами, в том числе жи-
лыми, однако на московском
рынке, тем более в его наибо-
лее дорогом сегменте, работает
впервые. Поэтому для данного
проекта была привлечена из-
вестная архитектурная мастер-
ская, а за реализацию жилья
взялась на эксклюзивной ос-
нове компания Kalinka-Realty.

В комплексе предусмотрены
квартиры разных площадей —
от 78 до 248 кв. м. Наиболее
широко представлены площа-
ди по 150–160 кв. м. Разница в
форматах апартаментов позво-

ляет создавать совмещенные
квартиры. Так, недавно были
проданы в паре смежные квар-
тиры площадью 150 и 78 кв. м.
Площадь пентхаусов варьиру-
ется от 190 до 356 кв. м, вклю-
чая верхнюю часть — зону бар-
бекю, выходящую на кровлю.

В настоящее время цены
на квартиры в «Шоколаде»
вполне соответствуют стадии
строительства. Остались одна-
две маленькие квартиры, кото-
рые предлагаются по $11 тыс.
за метр. Квартиры площадью
150–160 кв. м продаются в сред-
нем по $9,5 тыс. за метр. Нако-
нец, самый дорогой объект в
комплексе — 356-метровый
пентхаус, который можно при-
обрести по $17 тыс. В «Шокола-
де» можно приобрести до четы-
рех машиномест на одну квар-
тиру в стилобатной части по
цене $100 тыс.

Особенности местоположе-
ния «Шоколада» помимо затес-
ненности участка, где строит-
ся комплекс, определяются ха-
рактером района и близостью
Садового кольца. Окрестности
Таганской площади традицион-
но считаются одним из самых
пробочных мест историческо-
го центра Москвы: на то, что-
бы проехать пару сотен метров,
иногда можно затратить боль-
ше часа. «Шоколад» позициони-
руется как часть комплексного
проекта реконструкции под об-
щим названием «Театральный
квартал». Предполагается, что
на территории между Тетерин-
ским переулком, Садовым коль-
цом и Нижним Таганским ту-
пиком будет построено нес-
колько современных объектов:
торговый центр класса «люкс»,

здание Новой сцены Театра на
Таганке, а также гостиница.

За создание новых зданий
«Театрального квартала» взя-
лась компания RGI, возглавляе-
мая известным московским де-
велопером Борисом Кузинцом.
В скором времени должно на-
чаться строительство торгового
комплекса по Земляному валу,
влад. 70. По слухам, это прои-
зойдет в конце этого—в нача-
ле следующего года. Однако ре-
ализация остальных проектов
«Театрального квартала» — де-
ло будущих лет (вряд ли строи-
тельство начнется раньше 2009
года), и на их протяжении жите-
лям «Шоколада» придется жить
в соседстве с ветхими домами
и большим железным ангаром.

Но это только часть сосед-
ства. Еще менее определенно
можно говорить о других сосед-
них зданиях, довольно плотно
прилегающих к новому дому.
Так, рядом по Тетеринскому пе-
реулку расположен ветхий пя-
тиэтажный дом, который рано
или поздно будет снесен. Когда
именно — неизвестно, но вок-
руг «Шоколада» длительное вре-
мя будут возникать действую-
щие шумные стройплощадки.

Впрочем, все территории
в начале их нового освоения яв-
ляют собой не лучшее зрелище.
Можно вспомнить, что первые
проекты нынешней «Золотой
мили» появлялись в окруже-
нии ветхой застройки начала
XX века и пятиэтажек старосо-
ветского времени. И только
спустя пять-семь лет эта терри-
тория превратилась в новый
престижный район города.
У Таганки это еще впереди.

Валентин Корнев

Что в «Шоколаде»
Москва

Сегодняшней тенденцией рынка стало по-
явление новых домов топ-класса в местах,
которые ранее считались не самыми удач-
ными для размещения недвижимости тако-
го рода. Именно к таким проектам относит-
ся строящийся в районе Таганки, в Тетерин-
ском переулке, жилой комплекс «Шоколад».

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: хорошо продуманные планировки, позволяющие формиро-
вать апартаменты различной площади; превосходные видовые возможности;
высокоразвитая социальная инфраструктура в шаговой доступности.
Отрицательные: серьезные дорожные затруднения Таганской площади; нали-
чие рядом ветхой застройки и появление в перспективе множества действующих
стройплощадок по соседству.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов 
«
”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Виктор Козлов, 
коммерческий директор 
ОАО «Авгур Эстейт»:
— Предложение проекта «Шоко-
лад» как имиджевой элитной нед-
вижимости имеет низкие шансы
на успех, так как район Таганки не
входит в число топовых районов
центра. Проект скорее может за-
интересовать покупателей, кото-
рые тем или иным образом уже
связаны с этим районом. В райо-
не Таганки сосредоточено боль-
шое количество офисных цент-
ров и представительств компа-
ний, занимающих среднюю биз-
нес-нишу. Предложения квартир
и пентхаусов в ЖК «Шоколад»
могут быть востребованы как
варианты апартаментов для биз-
неса. Тем более что стоимость
$9–11 тыс. за 1 кв. м относитель-
но невысокая для предложений
центрального округа столицы.

Алексей Белоусов, 
коммерческий директор 
холдинга «Капитал Груп»:
— На сегодняшний день, в ус-
ловиях острого дефицита пред-
ложений на рынке, появление
любого проекта уже само по се-
бе явление достойное внима-
ния, в особенности в сегменте
элитного жилья. Дом клубного
типа, небольшое количество
квартир, объединяющий два
объема холл, который позволя-
ет создать приватность терри-
тории, хорошее позициониро-
вание на рынке и надежный
брэнд — у этого проекта есть
все предпосылки к тому, чтобы
быть востребованным на рын-
ке. Хотя расположение дома
свидетельствует о том, что ге-
ография элитных проектов по-
степенно смещается от центра
города.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ
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Жилой комплекс 
«Шоколад»

ТАГАНСКАЯ

Адрес  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Тетеринский пер., влад. 18
Срок завершения строительства  . . . . . . . . . . . . .конец 2008 года
Этажность . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7–9 жилых этажей плюс три яруса

стилобатной части
Всего квартир  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .43, в том числе 5 пентхаусов
Площадь апартаментов  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .78–356 кв. м
Цена кв. м ($) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .9,5–17 тыс.
Цена машиноместа ($) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .100 тыс.

Ж И Л О Й  КО М П Л Е К С  « Ш О КО Л А Д »
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Дорога от центра Санкт-Петер-
бурга до Сестрорецка занимает,
без учета пробок, около 25 ми-
нут. Правда, в реальности, осо-
бенно утром и вечером в лет-
ний период, этот срок может
увеличиться до двух-двух с по-
ловиной часов. В качестве аль-
тернативы есть железная доро-
га — электричка ходит пример-
но раз в час и за 40 минут дово-
зит до Сестрорецка от Финлянд-
ского вокзала, то есть почти из
центра северной столицы.

До исторического центра
Петербурга — 30 км, 400 м —
до трассы «Скандинавия», 5 км
— до Кольцевой автодороги.

Первое упоминание о Сест-
рорецке (тогда еще Систер-беке)
обнаруживается в шведских
хрониках начала XVII века. Уже
в те далекие времена в устье Се-
стры-реки находились гавань
и торговое поселение — ярмар-
ка. Русское же название Сестро-
рецк укоренилось в петровскую
эпоху. В 1703 году — в год осно-
вания Санкт-Петербурга — на
реке Сестре состоялось сраже-
ние русских войск под предво-
дительством Петра со шведами,
еще через семь лет царь отрядил
команду офицеров для тщатель-
ного изучения мест на Сестре,
а в 1714 году и сам решил обоз-
реть удивительные окрестно-
сти. Вначале Петр, очарованный
местными красотами, предпо-
лагал устроить здесь «второй Пе-

тергоф» с его фонтанами и двор-
цами, но приглашенные архи-
текторы посчитали это невоз-
можным из-за недостаточного
перепада высот. Тогда Петр рас-
порядился построить оружей-
ный завод, ради возведения ко-
торого были созданы плотины.
Именно благодаря им и с их по-
мощью появилось первое в ми-
ре рукотворное искусственное
озеро — Сестрорецкий разлив.
В 1721 году строительство нача-
лось, а вокруг начал строиться
и расти сам город. Долгое время
завод был оружейным по свое-
му профилю, потому носил наз-
вание «Сестрорецкий оружей-
ный завод». Строительство заво-
да велось до 1724 года под руко-
водством выходца из Голландии
Виллима де Генина. Правда,
первоначальные постройки за-
вода были деревянными и не
сохранились до наших дней: в
1780 году большинство из них
было уничтожено большим по-
жаром. Нынешние историче-
ские постройки завода относят-
ся «краснокирпичному» стилю
промышленной архитектуры
периода 1880–1900 годов.

Проект «Петровский арсе-
нал» на первом этапе займет не
всю территорию завода, а толь-
ко его историческую часть, то
есть 13,9 га из 30 га. Земля на-
ходится в собственности у де-
велопера «Сестра ривер деве-
лопмент», который по оконча-

нии строительства собирается
остаться управляющей компа-
нией всего комплекса. Остав-
шаяся территория также будет
подвергнута редевелопменту,
а производство будет выведено
в ближайшую промзону, но по-
ка конкретные сроки этого
проекта не определены.

Мастер-план «Петровского
арсенала» разрабатывала изве-
стная английская архитектур-
ная студия «Paul Davis & Part-
ners». Согласно разработанному
мастер-плану, жилая зона состо-
ит из двух участков — террито-
рии малоэтажной застройки и
участка, отделенного от малоэ-
тажной застройки историче-
ским каналом. Малоэтажная
застройка включает различные
типы жилья: лофты, таунхаусы,
классические одноуровневые и
двухуровневые квартиры, квар-
тиры-студии (в общей сложно-
сти порядка 50 тыс. кв. м). На
участке справа от канала будет
построен многоэтажный жилой
комплекс общей площадью око-
ло 40 тыс. кв. м. Сам канал, как
уверяют представители компа-
нии-девелопера, будет очищен
и благоустроен. «Спортивная»
часть территории, согласно кон-
цепции, будет включать много-
функциональный фитнес-центр
с мини-аквапарком, банным
комплексом и бассейном, SPA-

комплекс, спортивные магази-
ны. Спортивную и жилую зону
разделяет парк из редких по-
род деревьев, который будет
сохранен и благоустроен. Ком-
мерческая часть представлена
«локальным даун-тауном», где
разместятся частная школа, су-
пермаркет, офисы, рестораны,
кафе, бары, магазины и пр.

В здание гидростанции,
где сохранилось много уникаль-
ных механизмов, будет перене-
сен заводской музей.

Главная особенность про-
екта, как уверяют представи-
тели компании,— квартиры-
лофты, которые будут прода-
ваться в комплексе. В России
лофтов пока что не было —
промышленные здания ус-
пешно реконструировали
в бизнес- и торговые центры,
в складские помещения, а вот
строить жилье в фабричных
стенах никто до прошлого го-
да не решался. Зато в 2006-м
было заявлено сразу два про-
екта: редевелопмент фабрики
«Красный Октябрь» в Москве и
«Петровский арсенал». Общая
стоимость проекта строитель-
ства многофункционального
комплекса «Петровский арсе-
нал», включая ландшафтное
благоустройство и расчистку
канала, на сегодня составляет
порядка $180 млн.

Очевидный плюс разме-
щения жилья на месте бывше-
го промышленного предприя-
тия — доставшиеся в наслед-
ство лимиты на инженерную
инфраструктуру. У проекта от-
сутствуют проблемы по элект-
рическим мощностям, газо-
снабжению и канализации.
Есть согласованные лимиты
по водоснабжению.

Эксперты считают, что ос-
новная сложность, с которой
столкнется девелопер при реа-
лизации проекта,— это обреме-
нения, наложенные Комитетом
по государственному контролю,
использованию и охране памят-
ников истории и культуры. Во-
семь исторических зданий ору-
жейного завода охраняются го-
сударством и находятся в ава-
рийном состоянии. Кроме того,
инвестору придется полностью
менять инженерные коммуни-
кации и провести работы по
экологической очистке стен и
территории завода. Но, как от-
мечают представители «Сестра
ривер девелопмент», особых
загрязнений на территории нет:
инструментальное производст-
во наиболее чистое из всех обо-
ронных, и единственным заг-
рязнителем является машинное
масло. Несмотря на это, резуль-
таты экологической экспертизы
показали — потребуется выем-
ка грунта не менее чем на пол-
метра в глубину. Наконец, высо-

кий уровень грунтовых вод нак-
ладывает ограничения при про-
ектировании, а также при выбо-
ре технологий строительства.

Вторая и главная проблема
— редевелопменту на первом
этапе подвергнется не вся тер-
ритория завода, и до 2011 года
на половине территории оста-
нется производство. Правда,
по словам застройщика, оно
будет отделено от площадки
забором и всяческий контакт
между ними будет невозмо-
жен. В то же время эксперты,
опрошенные «Ъ-Домом», счи-
тают, что это может повредить
продажам элитного жилья. По-
купатель элитного жилья вряд
ли оценит такое соседство.

Еще одна сложность, с ко-
торой, по мнению участников
рынка, столкнется девелопер
при реализации проекта,— это
строгое соблюдение закона. По
словам представителей «Сестра
ривер девелопмент», все жилье
они намерены продавать в пол-
ном соответствии с 214-м феде-
ральным законом. «Таково бы-
ло основное требование вла-
дельца компании фонда Jensen
Group I Limited Partners»,— рас-
сказали в компании. В России
большая часть жилья продается
по «серым» схемам, которые бо-
лее удобны застройщику, чем
покупателям. Чем обернется
подобная законопослушность,
сказать сложно.

Арсенал в мирных целях
домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

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

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.
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парк

Жилой комплекс
«Петровский арсенал»

Положительные: тихое место, историческое окружение, в непосредственной
близости Сестрорецкий разлив и побережье Финского залива; новая архитек-
турная и культурная среда.
Отрицательные: соседство с действующей частью Сестрорецкого инструмен-
тального завода; серьезные обременения, наложенные КГИОП, на реконструк-
цию исторических зданий.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Михаил Бимон, 
директор департамента 
маркетинга и развития 
корпорации «Петербургская
недвижимость»:
— Место для «Петровского арсе-
нала» было выбрано удачно. Се-
строрецк — это развитый город-
спутник Петербурга. Столь масш-
табный проект будет здесь впол-
не уместен, тем более что подоб-
ных проектов нет не только в Ку-
рортном районе, но и во всей Ле-
нобласти и Петербурге. Функцио-
нальное разделение «Петровско-
го арсенала» тоже сделано наи-
лучшим образом — рынок «пере-
варит» и количество офисов, и ко-
личество жилья, запланирован-
ное здесь. Спрос на лофты, кото-
рые уже набирают популярность
в России, безусловно, будет.
Очевидных минусов у проекта

нет, однако есть ограничения, на-
ложенные КГИОП, что, конечно,
усложнит строительство.

Алексей Бегунов, 
генеральный директор 
Агентства развития и иссле-
дований в недвижимости:
— Редевелопмент производ-
ственного здания в многофунк-
циональный комплекс — разум-
ное предприятие. Участие опыт-
ного игрока Jensen Group повы-
шает шансы реализации проекта.
Но девелоперы могут столкнуть-
ся со сложностями. Тяжело пред-
сказать, каков будет спрос на та-
кую новую для петербургского
рынка категорию жилых объектов,
как лофты, тем более располо-
женные на определенном отда-
лении от Петербурга. Но у этого
направления большое будущее.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ

Санкт-Петербург

В 1721 году в Сестрорецке Петр I заложил
первый в России оружейный завод. А ны-
нешним летом начнется снос и расчист-
ка площадки завода. К 2011 году на этом
месте возникнет первый в Петербурге
многофункциональный жилой комплекс 
«Петровский арсенал», расположенный
в промышленном интерьере с трехвеко-
вой историей. В будущее прошлого
смотрел корреспондент «Ъ-Дома»
Павел Никифоров.

Местоположение  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Сестрорецк, ул. Воскова, 1
Этажность  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .малоэтажная часть — 1–5 этажей, 

дом комфорт-класса — 10–20 этажей
Площадь квартир (кв. м)  . . . . . . . . . . . . . . . . .35–300
Стоимость 1 кв. м в лофтах ($) . . . . . . . . . . . .от 3,5 тыс.
Стоимость 1 кв. м в доме 
комфорт-класса ($)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .от 2,5 тыс.
Цена квартир ($)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .160 тыс.—1,2 млн
Тип договора  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .договор долевого участия 

в соответствии с ФЗ №214
Срок сдачи . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2011 год

М Н О ГО ФУ Н К Ц И О Н А Л Ь Н Ы Й  КО М П Л Е К С
« П Е Т Р О В С К И Й  А Р С Е Н А Л »

«Арсенал» станет первым в России жильем в фабричных стенах
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домэкология

Стройка 
без разрешения
Покупая дом или дачу поблизо-
сти от аэропорта, вы рискуете в
первую очередь здоровьем, фи-
зическим и психическим. Ави-
ационный шум, слив керосина,
выбросы неотработанного топ-
лива при взлете и посадке са-
молетов, электромагнитное
излучение радиолокационных
станций — со всем этим вам
придется мириться. Застрой-
щики не предупреждают кли-
ентов об опасности прожива-
ния вблизи аэропорта — стро-
ят-то не для себя. А когда клиен-
ту становится очевидно, что ни
спать, ни работать он не может,
он бежит жаловаться в разные
инстанции. Тогда-то и оказыва-
ется, что поселок строился без
разрешения аэропорта, претен-
зии предъявлять надо застрой-
щику, а того и след простыл.

«Статья 46 Воздушного кодек-
са РФ гласит, что проектирова-
ние, строительство и развитие
городских и сельских поселе-
ний в пределах приаэродром-
ной территории должны прово-
диться по согласованию с собст-
венником аэродрома. Того же
требует и статья 128 Федераль-
ных правил использования воз-
душного пространства,— объ-
ясняет начальник службы охра-
ны труда и окружающей среды
аэропорта Шереметьево Елена
Адамовская.— На деле местны-
ми органами власти могут вы-
деляться участки под строитель-
ство жилых и промышленных
объектов без согласования с ру-
ководством аэропортов».

Между аэропортами и
местными администрациями
разгораются бумажные войны,
в которых основные потери
несет потребитель. «С начала
1990-х годов вокруг аэропорта
Шереметьево стало появляться
множество незаконных застро-
ек, недобросовестные главы
районных администраций и
компании-застройщики прев-
ратили людей в заложников,—
утверждает гендиректор меж-
дународного аэропорта Шере-
метьево Михаил Василенко.—
Аэропорт Шереметьево пись-
менно уведомлял местные ор-
ганы власти о недопустимости
застроек вблизи аэродрома, од-
нако зачастую они предпочита-
ли просто зарабатывать деньги
на незаконной продаже земель.
Яркий пример тому — дачи в
районе Шереметьевского леса,
практически сразу за террито-
рией аэродрома. Это соседство
угрожает прежде всего безопас-
ности полетов и жизни людей,
вспомните катастрофу в Иркут-
ске, когда самолет упал за забо-
ром аэропорта. Сейчас в связи
со строительством прямой же-
лезнодорожной ветки к Шере-
метьево все незаконные пост-
ройки в этом районе будут сне-
сены. В этом нет вины тех, кого
обманули органы власти, ком-
пенсировать убытки жителям
должна администрация».

«Массовое несанкциониро-
ванное строительство ведется
и в зоне аэропорта Внуково,—
отмечает руководитель пресс-
службы аэропорта Константин
Конаныхин.— Радиус контро-

лируемой аэропортом террито-
рии в соответствии с нормами
годности к эксплуатации граж-
данских аэродромов — 50 км
от контрольной точки аэродро-
ма, то есть его геометрическо-
го центра. Все строительство
в пределах 50 км от этой точки
должно согласовываться с аэ-
ропортом».

Впрочем, трудно заставить
застройщиков небольших по-
селков спрашивать разрешение
на строительство у ближайше-
го аэропорта, если даже массо-
вое жилищное строительство
ведется без согласования с авиа-
торами. «Массовая застройка в
1990-х годах московского райо-
на Южное Бутово вблизи дейст-
вующего аэродрома совместно-
го базирования Остафьево и не-
посредственно под маршрута-
ми движения самолетов, выпол-
няющих взлетно-посадочные
операции в аэропорты Домоде-
дово и Внуково, проходила без
должной экологической экспер-
тизы,— утверждает начальник
отдела ГосНИИ гражданской
авиации Олег Картышев.— Ана-
логичная ситуация и с застрой-
кой Зеленограда, Сходни и Лоб-
ни, Подрезкова, Новоподрезко-
ва и других населенных пунк-
тов, расположенных вдоль мар-
шрутов входа и выхода из зоны
аэродрома Шереметьево. Очень
много самостроя в Мытищин-
ском и Солнечногорском райо-
нах, в районе поселка Хлебни-
ково. В зоне, контролируемой
аэропортом Домодедово, без
согласования ведется строи-
тельство в районе города Домо-
дедово, поселка Красный Путь,
города Видное. В Видном, кста-
ти, некоторые стройки заполза-
ют прямо под глиссаду — само-
леты пролетают на высоте
400 м, буквально над головой».

Как сообщил нам Олег Карты-
шев, сейчас в районе поселка
Бараново, который находится
вблизи аэропорта Внуково, про-
даются земельные участки под
застройку. Когда самолеты идут
на посадку, шума не слышно, но
когда взлетает Ил-86, что быва-
ет регулярно, уровень шума на
этой территории — 96 децибел.

Зеленый шум
Самая громкая причина ди-
скомфорта населения таких по-
селков — шум. Как объясняет
Константин Конаныхин, уро-
вень шумового фона аэропор-
та зависит от нескольких факто-
ров, прежде всего от интенсив-
ности взлетов и посадок. «Безус-
ловно, большое значение име-
ет и состав парка воздушных
судов авиакомпаний, выпол-
няющих полеты в данный аэро-
порт, поскольку уровень шумо-
вого воздействия у разных ти-
пов лайнеров, естественно, не
одинаков»,— отмечает он.

Шум от взлетающего самоле-
та, как уверяет Олег Картышев,
распространяется на 20 км, а
при посадке — на 15 км. Это, ко-
нечно, не значит, что в 15–20 км
от линии взлета лайнеров люди

глохнут от шума, но здоровья
им этот шум не прибавит.

Интересные данные нам
сообщили в Центре экологи-
ческой безопасности граждан-
ской авиации. Медики сравни-
ли заболеваемость взрослого
населения поселка Московский
(недалеко от Внуково) и паци-
ентов поликлиники №5 в Мы-
тищах (контрольный район).
Исследования проводились
в 1986–1991 годах. Так вот, в по-
селке Московский было выяв-
лено превышение заболеваемо-
сти органов дыхания, нервной
системы, травм, гипертониче-
ской болезни, болезни органов
пищеварения (в частности, яз-
вы желудка и двенадцатипер-
стной кишки) по сравнению с
контрольным районом. Углуб-
ленная разработка за шесть лет

заболеваемости жителей от-
дельных домов поселка Мос-
ковский и контрольного дома
в Мытищах показала, что общее
количество заболеваний в Мо-
сковском в целом в два раза
больше, чем в Мытищах.

Поселок Московский не
исключение. От шума самоле-
тов, по данным ГосНИИГА, се-
годня страдают жители более
200 населенных пунктов обла-
сти, в число которых входят го-
рода Лобня, Домодедово, Вид-
ное, Мытищи, Химки, Троицк,
Одинцово, Раменское, Жуков-
ский, Железнодорожный, Ба-
лашиха и Щербинка. Круглосу-
точному воздействию авиаци-
онного шума подвергаются бо-
лее 2 млн жителей Московской
области. И их количество уве-
личивается по мере роста чис-
ла поселков в зонах аэропортов
и развития самих аэропортов.

«Воздушный транспорт Рос-
сии развивается в 2–2,5 раза бы-
стрее экономики в целом. А мо-
сковский узел — это 60–70% на-
шего авиатранспорта,— утверж-
дает гендиректор консалтинго-
вой компании Infomost Борис
Рыбак.— Интенсификация воз-
душного движения приведет
к тому, что районы аэропортов
Домодедово и Шереметьево бу-
дут подвергаться все большему
воздействию шума и выбросов.
А если учесть, что эти аэропор-
ты неизбежно будут развивать-
ся, то и экологическая обстанов-
ка на территориях, расположен-
ных вблизи них, будет тоже не-
избежно ухудшаться. Что касает-
ся Внуково, то его развитие, воз-
можно, будет не столь интенсив-
ным благодаря его специализа-
ции и статусу правительствен-
ного аэропорта».

Впрочем, сами аэропорты
принимают меры для сниже-
ния шума. Например, как нам
сообщили в аэропорте Домоде-
дово, сейчас там ведется рабо-
та по частичному изменению
схем выхода воздушных судов
и захода на посадку.

Дело пахнет керосином
Жители приаэродромных по-
селков жалуются не только на

шум, но и на запах керосина.
Несколько лет назад, напри-
мер, в поселке Внуково время
от времени керосином пахло
так сильно, что жителям при-
ходилось дышать в тряпочку.
Сейчас самолеты летают по дру-
гому маршруту, и в тряпочку
дышат обитатели других посел-
ков. А, например, гуляя по Ше-
реметьевскому лесу, можно нат-
кнуться на места, где неожидан-
но ударяет в нос резкий запах
керосина. Местные жители объ-
ясняют это явление сбросом не-
выработанного топлива перед
посадкой. Правда, в аэропортах
эти факты отрицают.

«Факты сброса топлива
есть,— утверждает Олег Карты-
шев.— Когда возникает экстре-
мальная ситуация и нужно об-
легчить самолет, керосин слива-
ется. Раньше вблизи аэропортов
Внуково и Шереметьево были
специальные аварийные пло-
щадки для слива топлива, сей-
час ни одной площадки нет».

Но запах керосина может
быть связан не только со сли-
вом топлива. Как объясняет Бо-
рис Рыбак, запах реактивного
топлива вблизи аэропорта мо-
жет появиться, например, из-за
ветра. Кроме того, топливо, ко-
торое подводится к аэропорту
по подземному трубопроводу,
может просачиваться через из-
ношенные коммуникации,
отсюда и запах.

Такие «протечки» могут
иметь катастрофические пос-
ледствия. Например, в 2001 го-
ду экологи объявили зоной
бедствия расположенный ря-
дом с Чкаловским аэродромом
поселок Бахчиванджи: жители
семи домов обнаружили в под-
валах домов керосиновые лу-
жи. Скважины здесь никто не
бурил, просто прохудился топ-
ливопровод, построенный в
середине 1950-х для транспор-
тировки авиационного керо-
сина от станции Щелково в аэ-
родромные резервуары. Выяс-
нилось, что топливо сливали в
грунт еще в 1930–1940-х годах.

Еще один источник керо-
сина — выбросы. «При взлете
и посадке двигатели работают

в максимальном режиме, про-
исходит неполное сгорание топ-
лива — можно наблюдать, как
за самолетом тянется шлейф.
Пока самолет не достигнет вы-
соты крейсерского полета и не
встанет на эшелон, происходит
максимальный выброс продук-
тов полного и неполного сгора-
ния топлива. Крейсерская высо-
та — 10 000 м, наши самолеты
достигают ее примерно за 40
минут, западные — быстрее.
Получается, что как минимум
в 30 минутах лета от аэропорта
— а это примерно 60–70 км от
взлетной полосы — на земле
ощущается и шум, и выбросы»,
— говорит Борис Рыбак.

Скидка 
за опасное соседство
Есть у жизни вблизи аэропор-
тов и плюсы — хорошая транс-
портная доступность, разви-
тая инфраструктура и скидки
при покупке и аренде недви-
жимости. Как утверждает заме-
ститель директора компании
«Миэль-Аренда» Мария Жуко-
ва, близость аэродромов отра-
жается на стоимости аренды
загородных домов в сторону
снижения цены на 5–20% в за-
висимости от расстояния до
аэродрома (существенно —
до 5 км) и от направления
взлетно-посадочных трасс.

Продавая дома и участки
вблизи аэропортов, риэлтеры
стараются показывать их клиен-
там днем, когда авиационный
шум не так чувствуется, и в то за-
ранее выверенное время, когда
самолеты не взлетают и не захо-
дят на посадку. В противном слу-
чае сделка может сорваться. Как
вспоминает Андрей Уфимцев,
директор по продажам агентст-
ва элитной недвижимости «Но-
вое качество», сорвалась сделка
по покупке участка земли раз-
мером примерно 50 га по Киев-
скому шоссе для строительства
коттеджного поселка. Менедже-
ры с клиентом несколько раз
выезжали на место. В итоге он
отказался от приобретения, так
как рядом самолеты заходили
на посадку во Внуково.

Наталья Капустина

Под крылом самолета
зона риска

Коттеджное строительство переживает
бум, девелоперы готовы осваивать любые
пригодные для строительства территории,
в том числе расположенные рядом с аэро-
портами. Покупателей коттеджей никто не
предупреждает об опасностях, связанных
с таким соседством. Между тем жизнь под
крылом самолета становится все опаснее.
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Вблизи аэропорта чистое небо — лишь видимость ФОТО АЛЕКСЕЯ КУДЕНКО
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сектор рынка
(Окончание. Начало на стр. 17)

Последний из построенных
цековских домов, как уверяет
Андрей Уфимцев, директор по
продажам агентства элитной
недвижимости «Новое качест-
во», расположен на Большой
Якиманке, 26. Это и самый боль-
шой дом (256 квартир), который
представляет собой три объе-
диненных здания. Самые доро-
гие квартиры — в домах на ули-
це Косыгина. Один из самых
примечательных цековских ад-
ресов — улица Звенигородская,
14. Это единственный построен-
ный в советские времена дом
с подземным паркингом и ка-
мином в каждой квартире.

Расположенные за преде-
лами ЦАО кварталы цековских
домов в народе прозвали «цар-
скими селами». Самое крупное
«царское село» — в Кунцеве, око-
ло 20 домов. По шесть домов по-
строили на улице Удальцова
и в районе Новых Черемушек.
В «царском селе» в Новых Че-
ремушках расселяли сотруд-
ников аппарата ЦК КПСС, Сов-
мина, генералитет. А на улице
Удальцова в доме 28 квартиры
предоставляли аппарату Вер-
ховного совета СССР, в доме 26
— сотрудникам Совмина, а в до-
ме 30 — партийной номенкла-
туре. На Мосфильмовской ули-
це стоят четыре генеральских
дома, еще четыре цековских
расположены на улице Лавоч-
кина в районе Речного вокзала.

Самое новое из «царских
сел» появилось в начале 1990-х
годов, когда на окраине Кры-
латского, на Осенней улице, по-
строили апартаменты для высо-
копоставленных чиновников,
в том числе Бориса Ельцина.

Места для строительства
цековских домов выбирались
с умом. Например, «царское
село» в Кунцеве имеет прекрас-
ное транспортное сообщение
(Рублевское шоссе), вблизи
парк и река. «Царскосельские»
дома в Новых Черемушках на-
ходятся близко к станции мет-
ро, а на Мосфильмовской ули-
це много зелени и прекрасное

окружение. Внутренней пла-
нировке домов уделялось не
меньше внимания, чем внеш-
ним удобствам.

В домах Политбюро, напри-
мер, высота потолков доходи-
ла до 3,2 м. Чуть ниже потолки
в домах Совмина и Верховного
совета. Во всех цековских домах
устанавливали лифты с зеркала-
ми, проектировали большие ве-
стибюли и холлы, обязательно
имелась комната для консьер-
жей, подъезды отделывали мра-
мором или ракушечником.

Метраж квартир соответ-
ствовал статусу жильцов, для
которых этот дом возводился.
К примеру, средний размер
двухкомнатной квартиры в це-

ковском доме — 75 кв. м, трех-
комнатной — 105 кв. м, четы-
рехкомнатной — 130 кв. м. В
трех-четырехкомнатных квар-
тирах, как правило, имелось
по два санузла, что для совет-
ского времени было большой
редкостью. Радовала размера-
ми и кухня — не меньше 12 кв.
м, а также темные комнаты,
просторные лоджии и ванные.

«Квартиру в доме 28 на улице
Удальцова я получила в 1980 го-
ду,— рассказывает бывший ре-
ферент отдела опубликования
актов Верховного совета СССР, а
теперь пенсионерка Лидия Сер-
геевна.— Стояла в очереди 14
лет. Квартиры распределялись
на общем собрании, распреде-

ление утверждал профсоюз.
Квартиру я получила трехком-
натную, общая площадь —
93 кв. м, жилая — 56 кв. м, ог-
ромная ванная комната с биде,
12-метровая кухня, две простор-
ные антресоли, шестиметровая
темная комната, две лоджии.
В подъезде — консьержка, вез-
де цветы, можно было спокой-
но оставлять коляски и велоси-
педы. Обменять квартиру мож-
но было только с разрешения
руководства. Когда кончилась
советская власть, мы разменя-
ли эту квартиру на две двухком-
натные, причем одну в сталин-
ском доме. Некоторым удава-
лось обменять такую квартиру
на три двухкомнатные».

Как утверждает Екатерина
Гурьева, руководитель отдела
городской недвижимости ком-
пании Intermark Savills, внут-
ренние характеристики цеков-
ского дома (высота потолков,
метражи квартир, количество
ванных комнат, наличие при-
домовой территории), как пра-
вило, зависели от должности
жильцов дома: чем выше был
статус чиновников, тем лучше
были параметры самого дома.

Например, трехкомнатная
квартира в доме ВЦИКа (Всерос-
сийский центральный испол-
нительный комитет) в Кунцеве
(Малая Филевская улица, 68) —
общей площадью 88 кв. м.
Жилая площадь составляет
50 кв. м, кухня — 9 кв. м, есть
темная комната, лоджия и бал-
кон, потолки — 3 м. А рядом
в доме ЦК КПСС (Малая Филев-
ская улица, 62) «трешка» имеет
площадь 93 кв. м, жилая пло-
щадь — 53 кв. м, кухня замет-
но больше — 13 кв. м. Еще про-
сторнее квартиры в «царском
селе» в Черемушках. Напри-
мер, в цековском доме двух-
комнатная квартира занимает
площадь 90 кв. м, гостиная —
24 кв. м, спальня — 16 кв. м,
кухня — 14 кв. м, в квартире
два санузла. По тем временам
небывалая роскошь.

Человек красит место
Чем более высокий пост зани-
мал именитый житель цеков-

ского дома, тем он считается
престижнее. Например, кварти-
ра в доме на Большой Бронной,
где в свое время жил Констан-
тин Черненко, ценится дороже,
чем такая же квартира в доме на
улице Станкевича, которую по-
лучил первый секретарь Мо-
сковского горкома КПСС Гри-
шин. Правда, сравнить стои-
мость именных квартир с точ-
ностью до тысяч долларов не-
возможно, поскольку продают-
ся они крайне редко, а прода-
жи, как правило, не афиширу-
ются. Или вовсе не продаются, а
предоставляются по советской
традиции бесплатно. Напри-
мер, квартира Брежнева в доме
на улице Щусева (ныне Гранат-
ный переулок) отошла бывше-
му главе российского парла-
мента Руслану Хасбулатову.

Кстати, Леонид Ильич отка-
зался от 500-метровой кварти-
ры в Гранатном переулке, по-
скольку апартаменты были
слишком пышными. А вот Бо-
рис Николаевич Ельцин отка-
зался жить в цековском доме на
2-й Тверской-Ямской по другим
причинам. Квартира соответст-
вовала рангу высокопоставлен-
ного партийного функционера,
но Ельцина она не устроила.
«Я в Москве. Показали кварти-
ру, настроение было неважное,
поэтому мне было все равно.
Согласился на то, что предло-
жили, у Белорусского вокзала,
на 2-й Тверской-Ямской. Шум,
грязный район. Наши партий-
ные руководители обычно се-
лятся в Кунцеве, там тихо, чи-
сто, уютно» — так писал Ельцин
о новой квартире в «Исповеди
на заданную тему». Кстати, в
этом же доме жил и Геннадий
Андреевич Зюганов.

«Безусловно, по своим
потребительским свойствам
цековские дома отставали от
сталинских. Значительно ху-
же была звукоизоляция, пла-
нировки все же тяготели не
к дворцу, а к советскому стан-
дарту,— отмечает Ирина Нау-
мова, руководитель отдела
по связям с общественностью
компании ”Пересвет-Инвест“
(головная компания ГК ”Перес-

вет-Групп“).— Исключение со-
ставляют лишь дома для выс-
шего слоя советской элиты.
Например, ”ельцинский“ дом
на 2-й Тверской-Ямской. Жили
там всегда очень крупные со-
ветские руководители — пред-
седатель Совета министров,
председатель горисполкома
и прочие. Тем не менее даже в
этом доме размеры квартир по
современным меркам не элит-
ные, а ближе к бизнес-классу:
трехкомнатная — 120 кв. м».

Спрос не спадает
Строили цековские дома не
только в самых лучших райо-
нах Москвы, но и из лучших
материалов, чем и объясняет-
ся стойкий спрос на советскую
«элитку». С точки зрения Ири-
ны Наумовой, их можно разде-
лить на две категории — не-
стандартные проекты для выс-
шей партийной элиты и стан-
дартные проекты для партий-
ной и научной элиты.

«На квартиры в домах, отно-
сящихся к первой категории,
спрос всегда был и будет ста-
бильным. Здесь десятилетия-
ми формировалось сообщество
жильцов, попасть в которое оз-
начает обрести деловые и поли-
тические связи,— говорит Ири-
на Наумова.— В домах, относя-
щихся ко второй категории,
спрос зависит от местоположе-
ния, состояния дома и, в общем
и целом, подвержен колебани-
ям рынка. Хотя, конечно, цеков-

ские дома еще некоторое вре-
мя будут вполне успешно кон-
курировать с проектами биз-
нес-класса. Во-первых, за счет
контингента жильцов, а во-вто-
рых, за счет местоположения».

Кроме того, по мнению Кон-
стантина Ковалева, управляю-
щего партнера компании Black-
wood, высокий спрос на квар-
тиры в цековских дома объяс-
няется и качеством строитель-
ства. «Эти дома нельзя назвать
изношенными, хоть и строи-
лись они достаточно давно.
Связано это с тем, что при стро-
ительстве использовались са-
мые качественные и прочные
материалы, а дальнейшая эксп-
луатация домов всегда осуще-
ствлялась на очень высоком
уровне. Поэтому расходы на ре-
монт домов такого типа во мно-
го раз меньше»,— говорит он.

Высокое качество видно сра-
зу. Как заметил, например, Ни-
колай Андреев, генеральный
директор компании «Пересвет-
Недвижимость», на улице Но-
вые Черемушки рядом с цеков-
ским домом постройки сере-
дины 1980-х годов через десять
лет, используя самые современ-
ные технологии, возвели мно-
гоэтажный дом бизнес-класса.
Сегодня внешний фасад дома
бизнес-класса приобрел всем
знакомый зеленоватый отте-
нок. Время воздействовало на
него куда более разрушитель-
но, чем на соседний цековский
дом, который практически не

изменился за четверть века.
Однако спрос на цековские до-
ма Николай Андреев не считает
ажиотажным из-за слишком вы-
соких цен на квартиры. «Напри-
мер, в 1995 году цена одного
квадратного метра в цековском
доме была выше $3 тыс., в то
время как квартира в престиж-
ном сталинском доме на Ленин-
ском или Ленинградском прос-
пекте стоила от $1,5 тыс. за
кв. м»,— уточняет он.

Сейчас, по мнению Кон-
стантина Ковалева, можно
купить квартиру в цековском
доме по $10–15 тыс. за кв. м,
в прошлом году они продава-
лись по $8–10 тыс. за кв. м.
«Однако среднюю цену опреде-
лить сложно,— отмечает он.—
В цековских домах на продажу
могут выставляться квартиры,
цены на которые определяют-
ся не рынком, а историческим
значением самих квартир, где
проживали известные люди,
имевшие не менее знамени-
тых соседей. Цены в таких
случаях могут превышать
и $20 тыс. за кв. м».

Цены на квартиры в цеков-
ских домах могли бы быть и вы-
ше, если бы не существенный
их недостаток — отсутствие пар-
кингов. Кроме того, в силу воз-
раста (20–40 лет) инженерные
сети и отделка этих домов могут
быть изношены, а толстые несу-
щие стены затрудняют возмож-
ность перепланировки.

Наталья Капустина

Элита прошлого века

Дом на Звенигородской улице: в каждой квартире — по камину  ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО

Этот дом знавал лучшие времена, когда в нем жили Ельцин и Зюганов 

ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО
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Малые партии
Декораторы, профессионально работаю-
щие с отделочной керамикой, не на шутку
озабочены принципиально новыми требо-
ваниями заказчика. Теперь при создании
авторского дизайна интерьера непременно
должны использоваться детали, которые
придадут ему неповторимость. Замыслова-
тый декор, мозаичные панно, сложные пе-
реходы из плоскости в плоскость позволя-
ют уйти от стандартных решений и забыть
о привычных планировках привычных по-
мещений. Но самые искушенные использу-
ют возможности материала, то есть новей-
шие разработки в этой области.

В сфере интерьерной керамики, как и в
любой отрасли, существуют заводы-гиган-
ты, выпускающие миллионы квадратных
метров добротной, качественной плитки,
и небольшие фабрики (своего рода творче-
ские лаборатории), специализация кото-
рых — оригинальный дизайн и разнооб-
разие исполнения. Пальма первенства
в области технологического эксклюзива,
несомненно, принадлежит итальянцам.

Одна из подобных творческих мастер-
ских — фабрика SELF. Она расположена на
севере Италии, недалеко от Модены, кото-
рую без преувеличения можно назвать ке-
рамической столицей Европы. Продукция

с логотипом SELF в значительной мере ад-
ресована декораторам-художникам, созда-
ющим яркие, нетипичные, а зачастую и
подчеркнуто роскошные интерьеры.

В поиске принципиально новых реше-
ний как в дизайне, так и в технологии ав-

торам плиточных коллекций невозможно
удержаться в рамках обычной заводской
серии. Само понятие «коллекция» обрета-
ет особый смысл. Это уже не привычный
комплект базовых и декоративных эле-
ментов, дополняющих друг друга, а набор
весьма разнообразных по цвету и фактуре
деталей, из которых опытная рука мастера
будет создавать то, что впоследствии и ста-
нет вожделенным эксклюзивом. Внутри
каждой коллекции помещаются десятки
мини-коллекций, необычный декор кото-
рых может легко преобразить интерьер из
теплого прованса в изящный модерн или
кричащий поп-арт.

Fruit — так называется новая коллекция
фабрики. Даже после беглого знакомства
с коллекцией становится понятно, что Fruit
следует переводить как «плод» или «плод
воображения». Полтора десятка мини-кол-
лекций, входящих в состав основной ли-
нии, позволяют легко варьировать стили.

Flower Power
Этот знаменитый девиз протестной куль-
туры 1960-х как нельзя лучше выражает
настроение цветочных декоров, получив-
ших эпатажное название Hippy. Дополняя
необычный формат плитки (10 х 30,5) кра-
сочными мазками, объемные керамиче-

ские цветы создают атмосферу безудерж-
ной свободы, любви и оптимизма. Если
цветочные фризы заменить «браслетами»
из натурального (!) металла, коллекция
приобретет налет андеграунда. Интерьер
становится броским, не переставая быть
изысканным. Любопытная деталь: пли-
точные аксессуары «под черненое серебро
или бронзу» заказывают в тех же студиях,
что и модную фурнитуру для одежды
прет-а-порте.

Если металлические вставки кому-то
напоминают амуницию байкеров — не
беда. Поменяв тяжелый металл на воздуш-
ное стекло, получим ручейки света, струя-
щиеся по поверхности стены. Мотивы ар-
нуво как нельзя лучше вплетаются в эсте-
тику дня сегодняшнего.

Обыкновенная роскошь
Известно, что истина всегда где-нибудь по-
середине. В нашем случае это самая сере-
дина плитки. Именно там итальянские ди-
зайнеры решили оставлять сквозные от-
верстия. Эти красочные рамки предпола-
гается заполнять самыми разнообразны-
ми материалами — причудливыми релье-
фами на стекле, каменной мозаикой, пер-
ламутровыми лепестками. Но самые тре-
бовательные желают большего. Декора-

тивные вставки в керамику, по мнению за-
казчиков искушенных, должны быть при-
ятны даже на ощупь. В моду уверенно вхо-
дит декорирование натуральной кожей
(конечно, обработанной по самой совре-
менной технологии). Этим материалом об-

тягивается каждая плитка — старательно
и аккуратно, как модная дамская сумочка.

Если стремление к эксклюзиву доста-
точно велико, не стоит останавливаться
на достигнутом. В ассортименте фабрики
SELF «кожаная» плитка вполне может рас-
сматриваться как базовый элемент. Поэто-
му для того, чтобы отделку любимой ван-
ной поднять до уровня салона не менее
любимого лимузина, необходимо лишь
в полной мере воспользоваться керами-
кой в ее «кожаном» одеянии. Такая отделка
с успехом приживается практически в лю-
бых интерьерах современного дома. «Ко-
жаная» стена станет прекрасным обрам-
лением дорогому дивану, а в отношении
спальни и говорить нечего. Последние ев-
ропейские выставки демонстрируют ра-
стущий интерес к такому виду отделки.

Но даже кожа в своем классическом ви-
де уже не устраивает кутюрье от керами-
ки. Ее красят в мыслимые и немыслимые
цвета и оттенки, придают блеск благород-
ного металла, сочетают с натуральным
камнем и стразами.

Сдержанное необарокко
Среди других премьер итальянского пли-
точного гламура коллекция Charme фабри-
ки Marca Corona (Италия), пожалуй, самая

Многоликая плитка
эксклюзив

Керамическая плитка, как ни парадоксально это звучит, стремительно входит в эру высоких технологий. Причиной тому — необузданные желания избалованного потребителя.
Их вполне можно объяснить. Судите сами: квартиры с чудесами «умного дома», машины с элементами искусственного интеллекта, мебель по эскизам модного дизайнера,
обтянутая кожей не менее модного животного. Плитка тоже включилась в бесконечную гонку за ускользающим эксклюзивом.

Wild Things Colonial (Steuler) Reaction (Marca Corona) Bahia (Peronda) Cabaret (Venus)

Lletres (Peronda) Museum (Peronda)
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заметная. Столь востребованное сегодня
необарокко здесь аристократически-изящ-
ное, сдержанное, без вычурности и лиш-
ней пестроты. Объемные цветочные деко-
ры больше напоминают дорогую вышивку,
чем набивную ткань. Матовые поверхно-
сти — бархатистые на ощупь.

Минимализм удачно соседствует с эле-
ментами ультрасовременного дизайна.
Декоры-принты, металлизация, замысло-
ватая текстура базовой плитки — все это
адресовано любителям нестандартных
интерьерных решений.

В граните и мраморе
Керамический гранит как наиболее перс-
пективный материал для современной
отделки пола тоже не остался в стороне
от интерьерного гламура. Здесь отчетли-
во прослеживается увлечение «каменной
экзотикой».

Керамогранит Tokyo (коллекция Muse-
um, фабрика Peronda, Испания) предельно
точно передает текстуру легендарного Gial-
lo Antico — редкой разновидности мрамо-
ра, которым украшали римские дворцы и
византийские храмы. Специальная техно-
логия ротационного нанесения рисунка
по нескольким направлениям позволяет
добиться абсолютной неповторимости ка-
менных прожилок. Теплая по колориту зо-
лотая поверхность прекрасно дополняет-
ся контрастным фризом Zar (точная имита-
ция испанского мрамора Emperador Dark),
выпускаемым в рамках все той же коллек-
ции Museum.

Поверхность керамогранита Bahia —
точная копия гранитного среза. Но в от-
личие от дикого собрата керамический
«камень» идеально однороден. К тому же
он обладает повышенной механической
прочностью, покрыт внушительным сло-
ем стеклообразной глазури, что делает по-
верхность пола фантастически долговеч-

ной. Первая партия серии Bahia (такое имя
получила керамика по мотивам гранита
Джупарана) сразу же после премьерного
показа была заказана для отделки частной
резиденции в Арабских Эмиратах. Вторая
партия через месяц появилась в москов-
ском салоне «Керамистика».

Тему напольной роскоши продолжа-
ют серии Hermitage и Glam (обе — глазуро-
ванный, полированный, бесшовный кера-
могранит), также посвященные «непросто-
му камню».

В качестве декоративных элементов —
фризы с современным геометрическим
орнаментом, дополненные полупрозрач-
ными стеклянными вставками.

Поверхность пола — широкое поле
для творческих экспериментов. Теперь
на ней появляются ритмические рисун-
ки, составленные из латинских слов и да-

же загадочных фраз, сплетающихся на пло-
скости в оригинальный орнамент (коллек-
ция Lletres).

Мода на металлизированные покрытия
керамики не только не пошла на убыль,
но и превратилась в своеобразное сорев-
нование технологов. Плитки цвета окси-
да и окалины, матовые и глянцевые, с бле-
ском и патиной, с мозаичным эффектом и
«дикой» текстурой продолжают находить-
ся на пике популярности.

Многоликий металл
Остромодные коллекции керамики «под
патинированный металл» или «ржавчи-
ну» два последних года занимали первые
строчки в рейтингах европейских бест-
селлеров. Производить такую плитку бра-
лись многие, но лишь недавно удалось ре-
шить проблему совместимости металли-

ческих примесей, входящих в состав кера-
мики, с моющими средствами и водой.

Испанская Peronda представила уни-
кальный по механической и химической
стойкости керамогранит Metal-Lica, в кото-
ром матовая поверхность «состаренного ме-
талла» надежно защищена тонким, почти
незаметным слоем высокопрочной глазури.
Помимо оригинальных стеклянных фризов
и мозаичных декоров испанцы изобрели
конструктивный элемент, объединяющий
в себе стекло и мозаику. Цепочка таких деко-
ров, уложенных друг за другом, может подс-
вечиваться изнутри диодной нитью, прида-
вая легкость интерьеру, одетому в темную
металлизированную керамику.

Итальянцы, развивая металлическую
тему, находят в ней все новые и новые гра-
ни. В сотне напольных и настенных моза-
ичных коллекций использован эффект-

ный колорит железной окалины. Полы,
выполненные в такой технике,— излюб-
ленный прием модных европейских деко-
раторов. В коллекции Reaction (Marca Co-
rona) эти цветовые решения дополнены
хищным матовым отблеском шлифован-
ного чугуна или благородной бронзы.

Цветы глубокого залегания
Цветочная тема в керамике по-прежне-
му актуальна, но в ней наметились и зна-
чительные изменения. Тема развивается
вглубь и вширь, открывая все новые и но-
вые горизонты. Та же Marca Corona в сво-
ей новой коллекции Suite спрятала цветы
под слоем глянцевой глазури. Сама же кар-
тинка нанесена на гладкую поверхность
плитки нежного колорита пяти пастель-
ных оттенков. Если свет падает на пло-
скость плитки под прямым углом, она

практически ровная, однотонная. Но сто-
ит лишь изменить освещение, стена начи-
нает играть едва различимым орнамен-
том крупных соцветий. Если к такому эф-
фекту добавить мозаичные декоры и сде-
лать совсем незаметными межплиточные
швы, то получим достойный образец ново-
го прочтения керамической флористики.

Безусловной удачей испанской фабри-
ки Venus можно считать «цветочный мо-
дерн». Коллекция Cabaret — это новый вид
растительных орнаментов, созданный по
мотивам ажурных архитектурных реше-
ток начала XX века. Цветы в виде тонкого
контура воспринимаются как совершен-
но новый вид текстуры поверхности.

Экзотик-шоу по-немецки
Всемирное увлечение природными тек-
стурами не обошло стороной и крупней-
ший немецкий керамический концерн Ste-
uler. Вслед за хитами прошлых лет Naomi и
Katanga тему африканской экзотики в отде-
лочной керамике продолжает целое семей-
ство плиточных серий. Многообещающее
название Wild Things (дословно «Дикости»)
объединяет несколько коллекций, назва-
ния которых даже не требуют перевода.
Savannah, Massai, Daktari и Colonial — но-
стальгия практичных европейцев по ухо-
дящим в прошлое временам первозданной
Африки, воспетым Хемингуэем. Звериная
кожа, шкура зебры, трещины на опаленной
солнцем земле и нежные цветы саванны —
вот далеко не полный перечень остромод-
ных видов декоративных текстур, способ-
ных перевернуть привычное представле-
ние о жилом интерьере.

Последние веяния моды вполне допуска-
ют сочетание африканских декоров с наро-
чито роскошной золотой керамикой, кото-
рую также представил Steuler в этом году. Ре-
зультат — своего рода экзотика в квадрате.

Игорь Порхомовский

Charme (Marca Corona) Metal-Lica (Peronda) Suite (Marca Corona) Wild Things Daktari (Steuler)

Fruit (SELF) Charme (Marca Corona) Bahia (Peronda) 
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домкраеведение

Сейчас уже трудно поверить в то, что все-
го полтора десятилетия назад в Москве
элитных домов не было вовсе. Вернее, не
было того, что сейчас называют элитным
жильем: новых домов, начиненных качест-
венной инженерией, с вместительными
паркингами и многоуровневой охраной.
Бал правила подгонка старых строений
под форматы элитности (прежде всего по
габаритам квартир): расселение коммуна-
лок в центральной части города или объе-
динение соседних квартир в домах сталин-
ской и иной отличающейся основатель-
ностью постройки. Но в нагрузку к ним на-
целенные на элитность жильцы получали
массу неприятных эмоций — и от качества
коммуникаций, и от состояния дворов.

Первый объект, построенный по ка-
нонам элитного домостроения и снима-
ющий все эти проблемы, просто обязан
был своим появлением произвести фурор.
На этапе разработки этого проекта в каче-
стве ключевой идеи приняли сочетание
двух принципов — основательности и лег-
кости. В общем-то таким дом и получился:
фундаментальный монолит, облицован-
ный темным кирпичом, с большой пло-
щадью остекления округлых лоджий, ви-
зуально контрастирующих лишь со срав-
нительно небольшими окошками под са-
мой крышей — на верхних уровнях пент-
хаусов. 108 просторных по тем временам
квартир (от 120 до 440 кв. м), включая
двух- и трехуровневые пентхаусы с выхо-
дом в зимний сад и на застекленную тер-
расу, доселе почти невиданная внутрен-
няя инфраструктура (подземный пар-
кинг, тренажерный зал, сауна и бассейн),
закрытая территория со строгим пропу-
скным режимом доступа на нее и почти
что «клубная» система сделали этот дом
крайне привлекательным.

Лишь один (и, возможно, самый глав-
ный) признак элитного жилья остался
за кадром — location. Место для наступле-
ния элиты на Москву подобрали достаточ-
ного странное: небольшую (домов на 20)
улицу Вересаева, которая лежит вдали от
районов современной элитной застрой-
ки. Хоть она и расположена во втором по
престижности после центра города Запад-
ном административном округе, но при-
мыкает отнюдь не к Кутузовскому прос-
пекту или Рублевке, а к далеко не само-
му пафосному Можайскому шоссе. Поче-
му именно здесь появился первый элит-
ный дом, сегодня точно не скажет никто.
Об этом уже не помнят даже в компании
«Тема», которая и стала застройщиком
первого элитного дома.

«Тогда были совсем другие времена,
рынок жил по другим законам,— расска-
зывает управляющая компанией ”Тема“
Анна Кудрявцева.— Как таковых критери-
ев элитного жилья — в том числе и по при-
вязке к конкретным территориям — на
тот момент еще не существовало».

Впрочем, если не придираться к теперь
уже давно сформулированному перечню
резерваций, «отведенных» под расположе-
ние элитных домов, место само по себе не
так уж плохо. С одной стороны улица при-
мыкает к пойме реки Сетунь, с другой нев-
далеке расположена лесопарковая зона.
«А если уж вспомнить, где именно был по-
строен второй элитный дом (Цветной буль-
вар, 16/1), то Вересаева, 6 и вовсе окажется
в явном выигрыше — уж с точки зрения
экологии наверняка»,— говорит управля-
ющий директор компании «Кирсанова Ри-
элти» Надежда Кот.

Да выбирать-то особо и не приходилось.
Дом был первым подобного класса. Неуди-
вительно, что почти каждый уважающий

себя бизнесмен или политик считал пра-
вилом хорошего тона хотя бы на время
приобщиться к жилплощади в этом объек-
те. Правда, бытует такое мнение, что изна-
чально квартиры в нем и не планировали
выставлять на продажу, а дом возводили
как корпоративный для топ-менеджеров
канувшего теперь в Лету ОНЭКСИМбанка
(который выступал как инвестор строи-
тельства). И лишь впоследствии, когда пер-
вые жильцы надумали сбывать принадле-
жавшую им недвижимость, информация о
наличии свободных квартир замелькала у
риэлтеров. Сами риэлтеры так и не смогли
припомнить, так ли было на самом деле.
У застройщика же память оказалась более
крепкой. «Этот дом никогда не имел статус
корпоративного,— опровергает эту инфор-
мацию Анна Кудрявцева.— Он изначально
возводился с целью последующей реализа-
ции на рынке».

По одной из версий, истоки мифа
о «корпоративности» кроются в наборе
жильцов первого элитного дома. Одна
квартира в нем, например, принадлежа-
ла Владимиру Потанину, на тот момент
президенту уже названного ОНЭКСИМ-
банка. Впрочем, через Вересаева, 6 вооб-
ще прошло много финансовой и властной
элиты. Например, квартирой в этом доме
одно время владел Александр Хлопонин,
нынешний губернатор Красноярского
края, а в прошлом губернатор Таймырско-
го автономного округа, гендиректор РАО
«Норильский никель», бывший президент
банка «Международная финансовая ком-
пания». Еще один известный бывший жи-
лец — Борис Никольский, председатель
совета директоров МГНК «Союзнефтегаз»,
в прошлом глава комплекса городского

хозяйства Москвы. Недвижимостью на
улице Вересаева владеет Михаил Живило,
совладелец банка «Северо-восточный де-
ловой альянс», также здесь проживают
родственники Мадины Бажаевой (IFC)
и Исы Бажаева из группы «Альянс». 

В интернете, кстати, до сих пор про-
скакивают объявления о продаже квар-
тир в этом доме «по ценам застройщика».
То ли неуместная шутка, то ли неграмот-
ность продавца. Нынче по $3,5–5,5 тыс.
за 1 кв. м (именно такие цены выставлял
застройщик дома на Вересаева) купишь
разве что жилье бизнес-класса. А тогда та-
кие цены казались просто невиданными:
в типичных для тех времен новостройках
квадратный метр более чем за $1 тыс. вы-
ставлялся редко. А тут в пять раз дороже.
И это не считая парочки пентхаусов, кото-
рые ушли почти влет по $7 тыс. за 1 кв. м.
К слову, несколько лет спустя, в 2001 году,
это дало возможность некоторым экспер-
там рынка недвижимости вообще усом-
ниться в успешности первого элитного
объекта и заявить об убыточности сделан-
ных покупателями инвестиций. В то вре-
мя (а это, напомним, было спустя три года
после кризиса 1998 года) цены на кварти-
ры в доме упали до $2,5 тыс. Впрочем, те-
перь все уже давно встало на свои места, и
сейчас, например, на третьем этаже этого
дома выставлена на продажу квартира по
вполне заслуженным $12,6 тыс. за 1 кв. м.

Но вернемся к мифам. Их вокруг этого
дома так много, что хватит на десяток дру-
гих жилых строений гораздо более древ-
них. Вообще, из-за противоречивости ин-
формации складывается странное ощуще-
ние, что за 12–15 лет можно забыть куда
больше, чем за века. Говорят, например, что

все квартиры на Вересаева отделывались
еще на этапе строительства дома и продава-
лись частично оснащенные встроенной ку-
хонной техникой и мебелью. «Понятно, что
времена тогда были дикие. Когда в то время
узнали, что в одной из квартир на Вересаева
есть фонтан, это вылилось, простите за тав-
тологию, в фонтан эмоций,— вспоминает
Надежда Кот.— Тогда как-то не задумыва-
лись о том, что в отделанных квартирах в
этом доме были гипсокартонные стены, де-
шевые немецкие обои, не очень дорогие ту-
рецкие кухни, которые поставляла компа-
ния Enco. Но тогда и это было прорывом».

Впоследствии, кстати, от принципа квар-
тир с готовой отделкой быстро отошли. «Да
и изначально отделка производилась дале-
ко не во всех квартирах,— корректирует ин-
формацию Анна Кудрявцева.— Так обстраи-
вались лишь квартиры тех покупателей—
соинвесторов строительства, которые сами
высказали свои пожелания застройщику».
Любопытно, что московским архитекторам
Вильяминову, Тумаркину и Надточию, спро-
ектировавшим этот дом, а также создавав-
шим в нем интерьеры квартир «под ключ»,
вспоминается совсем иное. То, что к ним
уже после завершения строительства обра-
щались новоселы с просьбой переделать
все исходные интерьеры под себя. Впро-
чем, никакого противоречия тут может
и не быть: в первые годы после постройки
жильцы дома менялись довольно часто, так
что первый и последующий заказ дизайна
интерьера вполне могли сделать совершен-
но разные люди. Как бы то ни было, конеч-
ный результат достоин того, чтобы о нем
упомянуть. «Те квартиры, которые впослед-
ствии жильцами были отделаны ”под себя“,
и по нынешним временам выглядят дос-
тойно: большинство из них выполнено в
лучших канонах настоящей английской
классики»,— поясняет госпожа Кот.

А вот еще один забавный факт. В разных
источниках называют разные сроки окон-
чания возведения этого дома. Застройщик
говорит, что дом был возведен в 1994–1995
годах (то есть с окончания строительства
должно пройти 13 лет), в ТСЖ «Вересаева-6»
говорят, что дому на год меньше, а в инфор-
мации у разных риэлтеров сроки оконча-
ния строительства и вовсе фигурируют
с разбросом от 1993 до 1998 годов. На это
можно было бы и не обращать внимания,
если бы путаница с датами порой не приво-
дила к казусам. Вот какую историю расска-
зала одна обитательница Рублевки. Не так
давно она подбирала домработницу. Из
агентства по подбору персонала прислали
к ней на собеседование одну милую даму.
Самое милое в этой даме было ее резюме,
в котором черным по белому значилось,
что та с 1991 по 1998 год трудилась в семье
в первом элитном московском доме на ули-
це Вересаева. Вместо ответа на очевидный
вопрос, как же ей это удавалось делать в
еще не построенном доме, претендентка
предпочла покинуть помещение.

Есть, наконец, у дома на Вересаева и своя
собственная страшилка. Около десяти лет
назад по Москве ходили душераздирающие
слухи о том, что при строительстве дома ис-
пользовали радиоактивные кирпичи. Было
ли так на самом деле, а если нет, то откуда у
этого мифа растут ноги, как и многое другое
об этом доме, сейчас никто не расскажет.
Однако факт остается фактом: еще долгое
время все стройматериалы, идущие на стро-
ительство всех последующих элитных до-
мов, с особой тщательностью проверяли
именно на предмет радиоактивности. К
слову, главными любителями ходить вок-
руг новостроек с дозиметрами были банки-
ры, рассматривающие первые этажи домов
для размещения в них своих филиалов.

Сегодня дом на Вересаева канонам сов-
ременной элитности уже явно не соответст-
вует. Однако для тех, кто нацелен именно на
Западный округ и именно на эту его часть,
дом остается по-прежнему интересным. Ко-
нечно, экологическая ситуация прилегаю-
щего к дому района за последнее десятиле-
тие изменилась не в лучшую сторону. Как,
впрочем, и по всей Москве. Однако у Вереса-
ева, 6 есть то, что ценится еще выше,— свое
«лицо». Он явно выигрывает на фоне боль-
шинства позднее построенных домов ЗАО.
Например, по сравнению со стоящим в от-
носительной близости от него, на Можай-
ском шоссе, домом той же компании «Тема»,
облицованным обычными блочными пане-
лями. В определенном смысле он проигры-
вает лишь ЖК Green House, который пост-
роил «Юниформстрой» на улице Гришина
(дом с остеклением, оснащен бассейном с
морской водой), однако иных сильно инте-
ресных объектов на западе столицы почти
нет. Поэтому все находящиеся в пределах
округа дома с налетом «клубности» (как на
Вересаева, 6 или, например, на улице Кры-
латские Холмы, 5) остаются очень заметны-
ми для своих районов до сих пор.

Не стоит удивляться, что приобретение
квартиры в таком доме — очень недешевая
покупка и по нынешним временам. Пяти-
комнатная квартира площадью 235 кв. м,
например, сейчас продается за $3 млн. Од-
нако чаше встречаются предложения о сда-
че в аренду квартир в этом доме. Например,
недавно была выставлена на длительную
аренду двухуровневая трехкомнатная квар-
тира площадью 210 кв. м, расположенная
на 12-м и 13-м этажах; как значится в объяв-
лении, «со вкусом меблирована новой до-
рогой гарнитурной мебелью производст-
ва Италии и Франции». Цена — $8,5 тыс.

Учитывая удаленность от центра и не-
сколько сомнительное с точки зрения се-
годняшнего дня качество строительства
(как сомнительны во многих отношениях
90-е годы), дом, пожалуй, можно считать
переоцененным. Но звание «первого элит-
ного» явно повышает его статус. Причем
звание это «пожизненное» — оспорить
его уже никому не удастся.

Наталия Павлова-Каткова

Первый 
среди неравных
легенды

Когда управляющий ТСЖ «Вересаева-6» узнал, что их
дом на страницах «Ъ-Дома» попадет в рубрику «Краеве-
дение», то даже слегка обиделся: «12 лет существова-
ния — слишком маленький срок для воспоминаний.»
Однако вспомнить об этом доме есть все основания.
Именно он в середине 90-х годов положил начало цело-
му классу современного домостроения, став первым
элитным жилым объектом в Москве.

Звание «первого элитного» повышает статус дома на улице Вересаева  ФОТО ВАЛЕРИЯ МЕЛЬНИКОВА
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