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Дефицит 
в трех категориях
У московского «даунтауна» есть
ряд специфических особенно-
стей. Жилая зона здесь сравни-
тельно невелика. Значитель-
ную часть его земель занимают
Кремль и постройки централь-
ных площадей. На пространст-
ве между ними и Бульварным
кольцом большая часть заст-
ройки относится к нежилой
недвижимости.

Собственно жилых домов
в самой центральной части го-
рода насчитывается всего не-
сколько десятков, однако и эта
небольшая часть столичной
недвижимости имеет внутрен-
нюю классификацию — по со-
стоянию, особенностям уст-
ройства и рыночной позиции.

Самая старая часть жилья —
дома дореволюционного и дово-
енного времени, не подвергав-
шиеся реконструкции, с высо-
кими, иногда пятиметровыми
потолками, но зачастую со сме-
шанными перекрытиями. Клас-
сические примеры такого рода
недвижимости — дом архитек-
тора Розенфельда на Тверской
1930-х годов или бывший доход-
ный дом, построенный в начале
ХХ века на месте Соляного дво-
ра. В последнем сейчас есть в
продаже 120-метровая кварти-
ра всего по $10 тыс. за квадрат-
ный метр. Несмотря на не самую
лучшую инженерию дома, по-
добное вложение средств мож-
но считать удачным. Старая нед-
вижимость стоит дешевле, чем
апартаменты в домах топ-клас-
са, но растет в цене примерно

теми же темпами. При этом еще
недавно в этом доме попадались
коммунальные квартиры, не
расселенные в эпоху моды на та-
кую недвижимость начала-сере-
дины 1990-х годов.

Другая часть, довольно
широко представленная внут-
ри Бульварного кольца,— ре-
конструированные старые до-
ма. Это жилье, которое было
переделано в формат элитного
(по меркам первой половины
1990-х) путем проведения капи-
тального ремонта коммуника-
ций и новой отделки подъездов.
При более серьезной реконст-
рукции происходила замена пе-
рекрытий на железобетонные.

Примечательная особен-
ность такой недвижимости —
слабая техническая оснащен-
ность. Просторная квартира с
потолками высотой 3,5 м и хо-
рошей отделкой может иметь,
к примеру, обычную для совет-
ского времени единственную
телефонную линию МГТС. Тем
не менее дома реконструкции
1990-х ценятся, по-видимому,
из-за местоположения. Владеть
таким жильем престижно: туда
можно смело приглашать лю-
дей, рассказывая о том, что, ко-
нечно, здесь все немножко по-
советски, но зато из окон вид-
но, например, старое здание
Московского университета,
памятник Пушкину или не
просто Кремль, а конкретные
башни — недвижимость в дру-
гих местах Москвы таких видо-
вых возможностей не имеет.

Цены на квартиры в таких
домах часто не уступают ценам

на апартаменты топ-уровня.
Так, сейчас в открытой прода-
же находится квартира в зна-
менитом «генеральском» доме
по адресу Романов переулок, 5,
заявленная цена метра состав-
ляет $25 тыс., и, скорее всего,
квартира будет продана без
ощутимых уступок со стороны
собственника. При этом надо
понимать, что транспортная
ситуация в этом районе осо-
бенно тяжелая даже по сравне-
нию с другими местами цент-
ра: Воздвиженку регулярно пе-
рекрывают, чтобы обеспечить
проезд кортежам из Кремля, а
Большая Никитская улица сла-
вится как едва ли не самая про-
бочная улица центра.

Третья категория — дома
новой постройки. Они распо-
ложены преимущественно
не вдоль радиальных улиц, а
в соединяющих их переулках.
Это весьма востребованная
часть недвижимости центра
Москвы. Вообще квартир цент-
ра Москвы как на первичном,
так и на вторичном рынке в
продаже встречаются едини-
цы. Но если отдельные предло-
жения квартир в старой заст-
ройке и реконструированных
домах можно найти почти всег-
да, то к новым домам это не от-
носится. Апартаменты в них
продаются, как правило, в пе-
риод строительства и какое-то
время после его завершения
и сдачи дома в эксплуатацию.
Квартир в заселенных домах,
построенных несколько лет
назад, в продаже найти прак-
тически невозможно.

Пешком в офис
Тем не менее в тесном центре
Москвы почти в любое время
можно найти какие-то строи-
тельные объекты. Они не обя-
зательно относятся к недвижи-
мости только жилого назначе-
ния. В последние годы в цент-
ре Москвы стали строиться
многофункциональные комп-
лексы, сочетающие офисную,
торгово-ресторанную состав-
ляющие и жилые апартамен-
ты. Покупателями жилья часто
являются не москвичи, а реги-
ональные бизнесмены, кото-
рым приходится периодиче-
ски проводить в Москве какое-
то время. Для таких покупате-
лей удобно, чтобы в офис мож-
но было не ехать, а просто спу-
ститься на лифте и, опять же
не выходя из дома, поесть.

Поскольку свободных зе-
мель в центре Москвы нет, все
проекты в сфере недвижимо-
сти здесь связаны с реконст-
рукцией в условиях тесной за-
стройки. Зачастую теснота соз-
дает как застройщикам, так и
владельцам недвижимости в
соседних зданиях инженер-
ные проблемы. Так, несколько
лет назад во дворе, в который
ведет Хлыновский тупик, стро-
ился один из домов компании
«Юниформстрой». Очень ха-
рактерный пример: собствен-
ники смежного дома по Боль-
шой Никитской улице утверж-
дали, что их здание «поплыло»
и в любой момент может «обло-
котиться» на новостройку. На
самом деле этого не произош-
ло, но конфликты с жителями
соседних домов едва ли не обя-
зательное сопровождение лю-
бой «центральной» стройки.

Впрочем, среди различных
проектов центра Москвы мож-
но назвать один весьма масш-
табный. Это «Неглинная плаза»
— самый крупный строитель-
ный объект, имеющий значи-
тельную жилую составляю-
щую. Он занимает целый квар-
тал, примыкающий к Трубной
площади с внутренней сторо-
ны Бульварного кольца, и по
площади не уступает, к приме-
ру, такому гиганту, как гости-

ница «Москва». В непосредст-
венном соседстве — Централь-
ный банк РФ, Рождественский
монастырь и ресторан «Узбеки-
стан». В недавнем прошлом это
был квартал ветхих строений,
известный в основном тем, что
там находился гей-клуб «Три
обезьяны».

По периметру «Неглин-
ной плаза» расположены до-
рогие торговые объекты (око-
ло 15,6 тыс. кв. м), над которы-
ми устроены офисные площа-
ди. Получилось нечто вроде
ГУМа — только при строитель-
стве торговых рядов никому
не пришла мысль отвести ка-
кую-то часть комплекса под
апартаменты (скорее всего,
жилье с видом на Красную
площадь в наше время поль-
зовалось бы большим спро-
сом). В «Неглинной плаза» жи-
лая часть устроена во внутрен-
нем дворе и представляет со-
бой четыре особняка разной
этажности (три, пять, шесть,

семь) с первым нежилым эта-
жом. На площадке каждого осо-
бняка располагается по 4 квар-
тиры, всего 68 апартаментов.
В дополнение стоит заметить,
что в комплексе предусмотре-
на четырехуровневая парков-
ка (404 машино-места), под-
земные два яруса которой
предназначены для владель-
цев недвижимости, а надзем-
ные являются гостевыми.

Жилье сдано в эксплуа-
тацию, и в продаже осталось
всего несколько квартир. Пло-
щади здесь довольно умерен-
ные — примерно 150–180 кв.
м. То же самое можно сказать о
ценах — $15–17 тыс. за 1 кв. м.
Для такого места подобная це-
на кажется несколько стран-
ной по ряду причин. Кварти-
ры около Кремля не относят-
ся к жилой недвижимости
первой необходимости, и
для постоянного проживания
с семьей они малопригодны.
Социальная инфраструктура
представлена парой продо-
вольственных магазинов и
большим количеством ресто-
ранов и бутиков. Но найти
обычную химчистку здесь бу-

дет затруднительно. Не лучше
обстоит дело и с такими объек-
тами, как детские сады и шко-
лы. Но наличие в собственно-
сти апартаментов между Нег-
линкой и Рождественкой —
предмет гордости, подтверж-
дающий высоту социального
положения.

Специфическая 
противоречивость
Недвижимость в центре Моск-
вы обладает специфической
особенностью. Срок экспози-
ции квартир может быть весь-
ма долгим даже в сравнении
с другими дорогими объекта-
ми, которые, как известно,
очень быстро с рынка не ухо-
дят. При этом за время экспо-
зиции владельцы квартир мо-
гут поднимать цену, позицио-
нируя объект чуть выше рын-
ка. Тем не менее все объекты
недвижимости в центре Моск-
вы заведомо продаваемы. Хотя
цена квадратного метра имеет
значительный разброс — от
$10 тыс. до $25 тыс., который
в силу ограниченности места
трудно объяснить различия-
ми местоположения.

Тем не менее специфика ме-
ста ощущается, потому что поч-
ти каждый из немногочислен-
ных жилых домов имеет пре-
тензию на уникальность и из-
вестность. В одном, например,
доме рядом с Тверской жил пи-
анист Гольденвейзер, в другом
— на Яузском бульваре — прос-
лавленные в войну генералы,
сталинский дом в Брюсовом
переулке известен как компо-
зиторский. Причем вокруг та-
ких домов, естественно, возни-
кают легенды и анекдоты, что
наделяет их неповторимыми
портретными чертами.

Безусловно, работа с нед-
вижимостью в этом простран-
стве требует помимо профес-
сиональных познаний хоро-
шего гуманитарного кругозора.
А кроме того, имеет еще одну
особенность: занявшись мо-
сковским «даунтауном», придет-
ся им и ограничиться. Сделки
и новые проекты здесь встреча-
ются не каждый день, но зато
работу с недвижимостью цент-
ра Москвы можно считать от-
дельной специализацией на
рынке недвижимости.

Валентин Корнев

Центр притяжения
сектор рынка

Жилье в самом центре крупного города — весьма своеобразный
объект, можно даже сказать, жанр недвижимости. Для Москвы
то, что за океаном называется downtown,— это небольшая тер-
ритория, ограниченная Москвой-рекой и внутренней проез-
жей частью Бульварного кольца. Это такой район, где недви-
жимость, как ни странно, часто не стоит запредельных денег,
но по отношению к которому Бронные улицы, Остоженка или
Арбат могут считаться окраиной старого города.
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«Генеральский» дом в Романовом

переулке — один из самых дорогих

в центре: $25 тыс. за 1 кв. м
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