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доминвестиции

Контрасты душ
«Они будто церкви советского
периода»,— отзывается о зна-
менитых «сталинских» высот-
ках эксперт компании «Инком»
Виктор Моисеенко. Церкви —
не церкви, но что-то от храмов
в них и в самом деле есть. По од-
ну сторону дверей сливаются
воедино Москва-река и Яуза.
По другую — арочные проходы,
на стенах гранит и мрамор, под
высоким потолком лепнина и
роспись. Это холл центрально-
го подъезда самой величествен-
ной из жилых высоток, той, что
на Котельнической набереж-
ной. Несколько нарушает визу-
альный ряд лишь флаг Россий-
ской Федерации рядом со сто-
лом консьержки, символ другой
эпохи. На самом деле контрас-
тов в доме на Котельнической
куда больше. Боковые подъезды,
например, значительно проще
и скромнее. Зато есть экзотиче-
ский по меркам середины XX ве-
ка (времени постройки дома) га-
раж из кирпича и бетона. «А вот
помпезные потолки (высотой
3,2 м), скорее, стандарт того вре-
мени, нежели что-то ранее не-
виданное,— рассказывает бес-
сменный управдом Софья Пе-
ровская.— И кухоньки в 5,6 кв. м
на их фоне смотрятся совсем уж
неуместно крохотными, да и
двухкомнатные квартиры не бо-
лее 70 кв. м тоже тесноваты».

По нынешним стандартам
элитного жилья это, действи-
тельно, маловато. «Именно поэ-
тому основной пик продаж в ста-

линских высотках пришелся
на начало 90-х годов, когда элит-
ный рынок недвижимости толь-
ко зарождался,— рассказывает
управляющий партнер компа-
нии «Новое качество» Александр
Илюхин.— Тогда они выгодно
отличались от домов типовой за-
стройки. Теперь же по техниче-
ским параметрам, инфраструк-
туре высотки не сравнятся с но-
выми элитными жилыми комп-
лексами и даже с домами биз-
нес-класса. Поэтому и запросов
на покупку в них, и квартир, вы-
ставляемых на продажу, немно-
го». Даже несмотря на то, что в
доме недавно сделали капиталь-
ный ремонт, поменяв все ком-
муникации. «Однако их уровень
очень высок: даже в настоящее
время на московском рынке не-
движимости практически ни од-
но жилое высотное здание не
может сравниться со сталински-
ми домами-высотками по каче-
ству строительства»,— защища-
ет один из своих любимых мо-
сковских объектов руководи-
тель отдела городской элитной
недвижимости HomeHunter
Татьяна Вакуленко.

А Виктор Моисеенко из «Ин-
кома», тоже большой почита-
тель сталинского ампира, до-
вольно много работающий с
выставленными на продажу и
со сдающимися в аренду квар-
тирами в этом доме, отметил
еще одну любопытную деталь:
дом на Котельнической набе-
режной притягивает к себе
людей особенных.

«Мне никогда не приходи-
лось сталкиваться с тем, чтобы
квартиры здесь приобретались
в инвестиционных целях,—
рассказывает эксперт компа-
нии «Инком» Виктор Моисеен-
ко.— Их покупают исключи-
тельно для жизни. Кто бы ни ин-
тересовался квартирами в этих
домах — хоть русские, хоть ино-
странцы, они мало похожи на
обычных бизнесменов с ком-
мерческим блеском в глазах.
Скорее, все они напоминали
мне собирателей раритетов,
крайне трепетно относящихся к
новинкам в своих коллекциях».

Для магов и не только
То, что квартиры здесь приобре-
таются исключительно для про-
живания, конечно, миф. Как,
впрочем, и то, что на продажу
и на аренду они выставляются
редко. Да ничуть не реже, чем в
любом другом доме. Но то, что

продвигаются квартиры в доме-
высотке по-особенному — это
факт. Вот, например, как выгля-
дит одно объявление: «Абсолют-
но пустая (без людей и без мебе-
ли) квартира 160 кв. м ждет сво-
их арендаторов — тех, кто це-
нит «архитектурные излишест-
ва» сталинских высоток, вид из
окон на Кремль, спокойствие,
безопасность и солидность. То-
вар не «ширпотреб» — «индпо-
шив», поэтому цены низкими
не будут!» Вот так, не без изыска,
владелец квартиры в знамени-
том доме на Котельнической
набережной завлекает аренда-
торов. И он далеко не одинок
в стремлении выделиться. Вот
еще одно объявление о сдаче
квартиры в этом доме: «Это мо-
жет быть интересно всем, кто
хочет иметь для своих нужд
представительные апартамен-
ты в самом центре Москвы, а
особо тем, кто осуществляет

серьезную частную практику
в любом виде деятельности
(медицина, юриспруденция,
мода, магия и т. п.). Предлагаю
для аренды четырехкомнат-
ную квартиру в высотке на Ко-
тельнической наб. Лучший ва-
риант трудно найти: центр, в ок-
нах Кремль, легендарный дом
— символ Москвы, снаружи —
гранит, колонны, скульптуры;
внутри — мрамор, позолота,
лепнина, роспись. Двери квар-
тиры одни в центре холла, про-
сторные комнаты, подсобные
помещения, две телефонные
линии, отсутствие соседей».
Такие объявления явно выиг-
рывают на фоне других, со стан-
дартной прагматичной риэлтер-
ской подачей («сдается в аренду
квартира на Котельнической
наб, 7/30 эт. (высотка), комн.
16/16 + гардеробная комната,
кух. 9, лоджия остеклена, стек-
лопакеты, полы паркет, мебель
гарнитурная, техника Whirl-
pool, окна во двор). Но срабаты-
вают абсолютно все: несмотря
на достаточно высокие цены
(в среднем $20 тыс. за кв. м —
продажа и до $8–10 тыс. в месяц
— аренда), новые постоянные
или временные жильцы, как
говорит управдом, находятся
довольно быстро. Любопытный
нюанс: основная масса сделок в
доме происходит не через круп-
ные агентства недвижимости.
В их базах данных сейчас фигу-
рирует лишь два объекта, сдаю-
щихся в аренду. «Это квартиры
площадью 60–70 кв. м, в доволь-
но плохом состоянии, без видо-
вых характеристик»,— говорит
Татьяна Вакуленко. Хотя вариан-
тов, предлагаемых и в аренду, и
на продажу, гораздо больше.

Рената Литвинова вспоми-
нает, что когда-то она снимала
квартиру на последнем этаже
этого дома, в корпусе, окна кото-
рого смотрят на площадь. «Вни-
зу продуктовый магазин, салон
красоты и почта с переговорны-
ми кабинками (помню, что-то
меня в нее понесло, хотела что-
то заказать),— рассказывает
она.— Чтобы попасть к себе,
мне нужно было войти в арку
около центрального входа — и

первый подъезд был мой. Я жи-
ла в башне: за окном стена заги-
бается волной, как при шторме
баллов в пятьдесят и высоко об-
рывается острыми шпилями
в кусок провороненного неба.
В кухне у меня было окно огро-
мное, полукругом, как в филь-
ме Фрица Ланга ”Метрополис“.
Фальшивые камины. На цепи
в огромной комнате раскачива-
ется бронзовая люстра. В лепни-
не через каждые полметра вста-
влена пятиконечная звезда, на
крыльях лежит благородная
пыль из кожи когда-то прожи-
вавших здесь. Попала я в этот
дом случайно. Квартира стоила
достаточно дешево — француз
знакомый уезжал и отдал мне
ее, за что я ему очень благодар-
на. Как-то ко мне пришел краса-
вец-сантехник в синем формен-
ном комбинезончике и показал
потайную волшебную дверь.
Он искал какие-то краны и при-
нялся отодвигать шкаф. Я ему:

”Вы чего делаете?“ А он: ”Иду
на черный ход, девушка“. Отво-
лок шкаф с катающимися внут-
ри бутылками вина, передви-
нул застывший засов — и мы
оказались на винтовой лестни-
це с темно-зелеными стенами.
Хорошие были времена».

А звери здесь тихие
Вторая полностью жилая ста-
линская высотка — на Кудрин-
ской площади (более известная
по старому названию как «вы-
сотка на площади Восстания») —
рангом чуть ниже. Хотя в былые
годы этот дом «летал» очень вы-
соко. Его называли домом авиа-
торов: большую часть жильцов
составляли космонавты, летчи-
ки, авиаконструкторы. По рас-
положению он несколько про-
игрывает дому на Котельниче-
ской набережной: из окон квар-
тир не видно ни реки, ни Крем-
ля. Довольно близкое соседство
с Белым домом в расчет не при-
нимается, хотя ходят слухи, что
верхние этажи высотки отда-
ны представителям спецслужб.
Зато зоопарк — как на ладони.
Что непременно упоминается
в объявлениях. Самые экзоти-
ческие формулировки — «пано-

рамные виды на фауну всего ми-
ра» и «вам не даст проспать при-
зывное утреннее приветствие
слона». Связано это со слонами
или нет, но в отличие от дома на
Котельнической набережной,
где квартиры предлагаются в ос-
новном в аренду, тут широкий
выбор квартир на продажу. Боль-
шинство из них двухкомнатные
(на 4-м, 6-м, 8-м, 9-м, 10-м этажах
разных крыльев дома), а также
одна пятикомнатная на 15-м эта-
же и однокомнатная на первом.
Большинство продается вместе
с мебелью, а цены варьируются
от $11 тыс. до $45 тыс. за кв. м.
Машиноместо же в подземном
паркинге почти вдове дороже
квадратного метра самой доро-
гой из выставленных сейчас на
продажу квартир — $78 тыс.

Несколько квартир продает-
ся сейчас и в жилых отсеках вы-
сотки на Кутузовском проспек-
те (в центральной ее части рас-
полагается гостиница «Украи-
на»). Правда, это не те знамени-
тые квартиры с балконами по
50 кв.м, они-то в продажу попа-
дают крайне редко. А на девя-
том этаже сейчас сдается двух-
комнатная квартира площадью
около 70 кв. м ($3,5 тыс. в месяц).

Выставлена на продажу
двухкомнатная квартира и в
еще одной частично жилой ста-
линской высотке — у Красных
ворот. С трехкомнатной квар-
тирой в этом же доме, которую
сейчас предлагают в аренду, по-
хоже, не может определиться
сам собственник: отдать ее под
жилье или предложить под не-
жилое помещение. Поэтому он
указал сразу две ставки: поме-
сячную ($2,3 тыс.), как практи-
куется для жилых помещений,
и с пересчетом на каждый квад-
ратный метр в год ($345 за кв. м
в год), как для офисных и иных
коммерческих площадей. Са-
мыми же закрытыми для рынка
являются квартиры в высотке
МГУ. Если они и меняют хозяев,
то тихо и чинно, мало кому по-
падаясь на глаза: весь местный
жилой фонд принадлежит уни-
верситету и никогда не переда-
вался в собственность прожива-
ющим здесь его сотрудникам.

Вечный спрос
Несмотря на то что каждая
из сталинских высоток обла-
дает разными достоинства-
ми и недостатками, они пред-
ставляют собой единый подк-
ласс недвижимости. Поэтому,
как и в любой группе одно-
типных объектов, в них дей-
ствуют одни и те же законы,
касающиеся как особенно-
стей спроса, так и ценовой
политики.

«Как правило, покупателя-
ми жилой недвижимости в ста-
линских домах-высотках явля-
ются состоятельные коренные
москвичи, для которых на пер-
вый план выходит известность,
а также историческая составля-
ющая объекта, тогда как арен-
де отдают предпочтение ино-
странные граждане,— говорит
Татьяна Вакуленко.— Но среди
арендаторов квартир в сталин-
ских высотках нередко встре-
чаются и москвичи». Стоимость
предложений во многом зави-
сит от отделки квартиры, ви-
довых характеристик, а также
расположения. К примеру, це-
на одного квадратного метра
в выставленной на продажу
квартире с плохим ремонтом
и располагающейся на ниж-
них этажах составляет порядка
$10 000, а стоимость жилья с хо-
рошими видовыми характери-
стиками, на верхних этажах,
с качественным ремонтом мо-
жет достигать $20 000 за квад-
ратный метр. С арендой ситуа-
ция аналогичная: квартира в
плохом состоянии, располо-
женная на нижнем этаже, обой-
дется арендатору в $1,5–1,7 тыс.
в месяц, а жилье с лучшими ха-
рактеристиками будет намного
дороже — от $4,5 тыс. до $8–10
тыс. в месяц. «Несмотря на до-
вольно высокие цены и аренд-
ные ставки, из-за эксклюзив-
ности и неповторимости ста-
линских высоток можно сме-
ло утверждать, что спрос на
них будет всегда и квартиры в
этом доме никогда не будут па-
дать в цене»,— подводит итог
Виктор Моисеенко.

Наталия 
Павлова-Каткова

Писк коммунизма
сектор рынка

К «сталинским» высоткам можно отно-
ситься по-разному. Можно видеть в них
отблески жестокой эпохи, можно пог-
ружаться в витающие над ними сонмы
легенд и тайн, можно с легкой небреж-
ностью подмечать их несоответствие
канонам современного элитного жилья,
можно искренне любоваться их велича-
востью. А еще в них можно просто жить.

В величественном доме на Котельнической набережной есть кухни

площадью 5,6 кв. метров  ФОТО PHOTOXPRESS


