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Не все золото, 
что блестит
Требования отечественных по-
купателей к элитному жилью за
неимением собственных при-
меров формировались, с одной
стороны, под влиянием зару-
бежных стандартов, с другой —
под давлением российской дей-
ствительности и стереотипов.
Категорию «элитности» объек-
тов из-за размытости критериев
определял сам застройщик. Как
правило, происходило завыше-
ние характеристик: формула
трех L (location, location, locati-
on) брала верх, а все остальное
отходило на второй план. В ча-
стности, наличие разнообраз-
ной инфраструктуры или ка-
чество возведения жилья. 

Вследствие этих обстоя-
тельств, как ныне считают не-
которые эксперты, район Осто-
женки все-таки был переоце-
нен. Когда проект создания сво-
ей Белгравии был воплощен в
жизнь, ряд его составляющих
оказался весьма спорным. Нап-
ример, выяснилось, что кон-
цепция не предполагает семей-
ного проживания. Скорее, это
представительские и бизнес-
квартиры, которые большую
часть времени пустуют. 

«Тот стиль застройки, кото-
рый существует на «золотой ми-
ле», никак не делает район элит-
ным»,— уверена начальник ана-
литического отдела компании
«Новый город» Наталья Ветлуги-
на. По ее мнению, из-за высокой
плотности застройки страдает
как придомовая территория,
так и площадь внутри домов.
«Во многих из них неблагопо-

лучно дела обстоят с обществен-
ными зонами, а адекватные ви-
ды из окна только на верхних
этажах»,— перечисляет она.

В свою очередь, концент-
рация жилья на Остоженке
в некотором роде отрицатель-
но повлияла на престижность
района: по характеру инфра-
структуры Остоженки стала
очень напоминать спальный
район ближайшего Подмос-
ковья. Здесь практически нет
развлекательных и бытовых
учреждений, мало площадок
и скверов, где можно было бы
гулять детям, соответствую-
щих по уровню магазинов, то
есть всего того окружения, ко-
торое добавляет месту прожи-
вания качество и «классность». 

«Квартал стал жертвой от-
сутствия общей концепции ра-
звития для районов подобного
класса,— отмечает Татьяна Ван
Граафайланд, PR-директор Ин-
вестиционной группы SESE-
GAR.— В инфраструктуре мага-
зины BioGourmet и Provance по-
годы не делают, а ближайший
пристойный сетевой магазин
«Азбука вкуса» находится по дру-
гую сторону Садового кольца». 

Запас прочности
Основное впечатление от про-
гулки по «золотой миле»: это
территория контрастов. Феше-
небельные жилые корпуса и
презентабельные офисные по-
стройки соседствуют с ветхи-
ми, грозящими развалиться на
глазах старыми домиками или
с уже превращенными в руи-
ны строениями прошлого. 

(Окончание на стр. 38)
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Сначала девелоперы и риэлтеры назвали район между улицей Остоженкой и Пречистенской набережной
«золотой милей». Потом цены в этом районе взлетели вверх в соответствии с названием. И уже после этого
уровень строительства стал подтягиваться к ценам. Хотя, казалось бы, все должно быть наоборот.

мегапроекты
Пожалуй, самый претенци-
озный строительный мегап-
роект в Московском регионе
— массовая застройка «Руб-
лево-Архангельского», изве-
стного также как «город мил-
лионеров». За три года, ко-
торые прошли с первой пре-
зентации, строительство
так и не началось. Однако
сам проект успел серьезно
эволюционировать — от ме-
ста массового расселения
миллионеров до участника
федеральной программы
«Жилище».

Грезы миллионеров
По планам инвестора — ком-
пании «Нафта Москва» — «Руб-
лево-Архангельское» разме-
стится на территории, распо-
ложенной в трех километрах
от МКАД, между Новорижским
и Рублевским шоссе, в Захар-
ковской пойме Москвы-реки.
На площади 430 га девелопер
рассчитывает построить более
4,5 млн кв. м объектов недви-
жимости, в том числе 3 млн
кв. м жилья. Квартиры (пло-
щадью от 85 до 300 кв. м) в ма-
лоэтажных домах и таунхаусах,
особняки, коттеджи и виллы,
с обширными прилегающи-
ми участками. Архитектура
зданий разработана англий-
ской компанией «Джон Томп-
сон и партнеры» и российским
архитектурными бюро «Группа
АРК». Инженерное проектиро-
вание планирует осуществлять
британская компания «Ове
Аруп и партнеры», ландшафт-
ный дизайн и архитектура —
SWA Групп (США).

Архитектурная концепция
проекта имитирует европей-
ский город, который в ходе
времени якобы обрастал новы-
ми районами и культурными

центрами. Сердце его — старая
крепость «Цитадель» — соберет
в себе арт-галереи, бутики, а та-
кже многофункциональный
культурный центр. «Старый го-
род» — естественное окруже-
ние «Цитадели», где на Цент-
ральном бульваре и вдоль на-
бережной Гранд-канала разме-
стятся пешеходные прогулоч-
ные зоны с уютными кафе и
ресторанами, а также кольцо
малоэтажных домов. Здесь же
обширный бизнес-парк с офи-
сами, конференц-залами, ин-
тернет-кафе. В «Новом городе»,
улицы и аллеи которого протя-
нутся до набережной Москвы-
реки, запланированы школы,
детские сады, спортивные и
образовательно-развивающие
центры, перемежающиеся с
таунхаусами и малоэтажными
жилыми домами. В самом же
престижном месте — у берега
Москвы-реки, в рощах — доро-
гие виллы.

Проектом предусмотрен раз-
витой блок инфраструктурных
объектов — более 1,5 млн кв. м.
В том числе встроенно-прист-
роенные в жилые дома (40 тыс.
кв. м) подземные автостоянки
и наземные гаражи (985 тыс.
кв. м), отдельно стоящие объек-
ты (школы, детские сады, биз-
нес-центр, физкультурно-оздо-
ровительные и т. д.) — 475 тыс.
кв. м. Инвестор заявляет о стро-
ительстве около 100 км внутри-
городских и районных дорог,
а также двух мостов через Мос-
кву-реку, один из которых бу-
дет продолжением строяще-
гося транспортного коридо-
ра Звенигородское шоссе—
Новорижское шоссе. После за-
вершения строительства бес-
светофорного Звенигородско-
го шоссе и планируемых мо-
стов расстояние до центра со-
ставит около 15 км.

(Окончание на стр. 37)

Программное
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Придите сами
Фискальные органы предпри-
няли попытку создать эффек-
тивную систему сбора налогов
с физических лиц — продавцов
недвижимости. В качестве экс-
периментального полигона бы-
ли выбраны те, кто расстался со
своими квартирами два-три го-
да назад. Многие из них получи-
ли уведомления с требованием
объяснить причину неуплаты
подоходного налога за реали-
зованную недвижимость. В их
число попали даже те, кому не
платить налог разрешено нало-
говым законодательством. 

Механизм налогообложения
реализуемой физическими ли-
цами недвижимости четко про-
писан в Налоговом кодексе Рос-
сийской Федерации. «Как сле-
дует из 220-й статьи этого доку-
мента, взиманию подоходно-
го налога подлежат суммы, поу-
ченные от реализации квартир,
при условии, что до момента
сделки квартира находилась в
собственности продавца менее
трех лет,— говорит Наталья Ки-
селева, юрист отделения ”Ака-
демическое“ компании ”Ин-
ком-Недвижимость“.— Вместе
с тем, налогооблагаемой базой
является та часть полученной
суммы, которая превышает
один миллион рублей». Иными
словами, собственник, владею-
щий квартирой более трех лет,
в случае ее продажи от налогов
освобождается, а все остальные
платят налог с разницы между
ценой продажи и одним милли-
оном рублей.

По словам риелтеров, доля
сделок, по которым есть закон-
ные основания для уплаты по-
доходного налога, невелика. Ос-

новная масса квартир, реализуе-
мых на вторичном рынке, нахо-
дится в собственности несколь-
ко лет. В большинстве же осталь-
ных случаев в договорах купли-
продажи по-прежнему пропи-
сываются не реальные суммы
сделок, а те, которые изначаль-
но не подлежат взиманию нало-
гов. Даже с активизацией ипо-
течного кредитования, при ко-
тором, на первый взгляд, есть
все причины для фиксации в до-
говорах купли-продажи реаль-
ных сумм сделок, мало что из-
менилось. Многие банки идут
на заключение сразу несколь-
ких договоров. Первый, с ука-
занием реальной суммы прода-
жи, представляет собой некий
внутренний договор между бан-
ком и покупателем, который ну-
жен для расчетов схемы погаше-
ния кредита. Второй, в котором
прописаны несколько иные
суммы, впоследствии предо-
ставляется в регистрирующие
органы и налоговые инстан-
ции. В нем как раз можно ука-
зать сумму, которая не превы-
сит миллион рублей.

Такой способ ухода от упла-
ты налогов в большинстве слу-
чаев срабатывает. Но он будет
работать до поры до времени.
По словам главного операци-
онного юриста юридической
компании «Бергер и партнеры»
Максима Бородыни, нет едино-
го понимания, что именно в
случае сделок между физиче-
скими лицами является доку-
ментом, который можно при-
равнять к платежным, подтвер-
ждающим проведенные фи-
нансовые взаиморасчеты. По-
ка, как правило, суммы сделок
берутся из договора купли-про-

дажи, в котором, как очевидно,
далеко не всегда указываются
реально полученные доходы.
Гораздо ближе к платежным до-
кументам, которые могли бы
брать во внимание фискальные
органы,— расписка в получе-
нии денежных средств. «Впро-
чем, пока в налоговых инспек-
циях в массовом порядке пре-
доставлять расписки не требу-
ют,— говорит Максим Бороды-
ня.— Но я не удивлюсь, если
скоро это станет правилом, и
тогда под необходимость запла-
тить налог с проданной кварти-
ры попадут очень многие».

Сначала налог, 
потом вычет
Но это в будущем. На сегодняш-
ний же день у налоговых орга-
нов есть и другой способ напом-
нить о необходимости уплаты
налогов. «Дело в том, что право
на получение налоговых выче-
тов, прописанных в 220-й статье
налогового кодекса (то есть, воз-
можность не платить налоги,
если квартира была в собствен-
ности продавца более трех лет,
или оплачивать налоги только
с части суммы сделки превыша-
ющей один миллион рублей),
не предоставляется ”по умолча-
нию“,— говорит Наталья Кисе-
лева.— Для его получения тре-
буется написать заявление в на-
логовую инспекцию, заполнив
декларацию о доходах. Что про-
давцы квартир порой сделать
забывают. И поэтому попадают
в число налоговых должников».

Именно на них в этом году
и обратили внимание фискаль-
ные органы, разослав уведомле-
ния с требованием явиться для
объяснения в налоговую инс-

пекцию. «Ничего незаконного
в такой проверке нет,— говорит
Максим Бородыня.— И людям,
получившим подобного рода
уведомления, имеет смысл пре-
доставить запрашиваемые у
них документы, заодно написав
заявление на предоставление
налогового вычета». Правда, на
практике некоторые из «долж-
ников» столкнулись с такой си-
туацией. Им было предложе-
но сначала заплатить налоги,
а лишь после этого вернуть сум-
му обратно в виде налогового
вычета. Что само по себе проти-
воречит нормам закона. «Пакет
документов на предоставление
налогового вычета можно по-
дать в любой момент, даже по
истечению срока предоставле-
ния налоговой декларации,—
сообщает Оксана Туманова, ад-
вокат Московской коллегии ад-
вокатов ”Князев и партнеры“.—
Единственная карательная ме-
ра, которая может быть наложе-
на на продавца — штраф за нес-
воевременную подачу налого-
вой декларации. Ни о каких
иных санкциях речи быть не мо-
жет. Если же есть опасение, что
фискальные органы попытают-
ся вывернуть ситуацию наизна-
нку, то в налоговую службу мож-
но лично не являться, направив
пакет документов по почте». 

В ответ на запрос «Ъ-Дома»
о законности подобных прове-
рок, направленный в Федераль-
ную налоговую службу, приш-
ло письмо за подписью и. о. на-
чальника управления делами
ФНС России И. В. Акуновой. В
нем, в частности, говорится сле-
дующее: «Истребование каких-
либо документов у налогопла-
тельщиков возможно исключи-

Зачеты и вычеты
угрозы

Уходящий год ознаменовался активизацией работы фискальных органов с физиче-
скими лицами, получающими доходы с недвижимости. Это коснулось как продавцов,
так и арендодателей. Вполне логично, что налоговое давление стало трендом именно
этого года. В прошлом году произошло беспрецедентное повышение цен, в этом —
такой же резкий рост арендных ставок. Люди, продающие или сдающие московские
квартиры, сравнялись по доходам со средней руки бизнесменами.
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тельно в рамках проводимых
камеральных или выездных
налоговых проверок». Но каме-
ральные проверки (то есть про-
верки расходования бюджет-
ных средств и казенного иму-
щества) к рядовым налогопла-
тельщикам никакого отноше-
ния не имеют, а никаких выез-
дов налоговики в рамках дан-
ной акции не осуществляли.

О незаконности требования
налоговиков сначала заплатить
налоги, а уже потом требовать
налоговый вычет, косвенно сви-
детельствует и то, что ни одного
судебного разбирательства по
этому поводу не было. Да и вряд
ли будет. Людей, продающих
свои квартиры слишком много,
а налоговиков мало, поэтому
фискальные органы скорее за-
интересуют юридические ли-
ца, у которых доходы несопо-
ставимы с прибылью физиче-
ских лиц. Единственные, на ко-
го могли бы обратить присталь-
ное внимание налоговики,—
это продавцы элитной недви-
жимости, суммы сделок по кото-
рой сильно отличаются от тех,
которые получают при реализа-
ции квартир иных ценовых ка-
тегорий. Однако дело в том, что
большинство сделок в дорогом
сегменте и так происходит пол-
ностью по-белому, и с указани-
ем реальных сумм, и с уплатой
всех налогов. Продавцы элитно-
го жилья рисковать не любят.

Остальные же пока могут
сильно не волноваться: закон
по-прежнему на их стороне.
Пробный шар, запушенный на-
логовыми органами, не попал
в цель. Однако это первый зво-
ночек, что в будущем ситуация
будет серьезно меняться. 

Особо крупное 
уклонение
В конце лета Федеральная нало-
говая служба заявила, что соби-
рается серьезно заняться граж-
данами, сдающими квартиры
в аренду. Фискальные органы
обещают привлечь к уголовной
ответственности тех, кто укло-
няется от уплаты подоходного
налога. По закону, если гражда-
нин получает дополнительный
доход (например, от сдачи квар-
тиры внаем), он обязан задекла-
рировать его и самостоятельно
исчислить налог к уплате. Све-
дения нужно представить в на-
логовую инспекцию по месту
жительства не позднее 30 апре-

ля года, следующего за истек-
шим налоговым периодом. Это
может сделать лично арендода-
тель или его представитель на
основании доверенности. Если
же гражданин внезапно пере-
стал получать доход до заверше-
ния этого срока, ему необходи-
мо подать декларацию о факти-
чески заработанных средствах.
Законодательство дает на это
всего пять дней. Налог надо уп-
латить в течение 15 дней после
подачи декларации.

За непредставление деклара-
ции в срок нарушитель будет
привлечен к ответственности
— должника оштрафуют на сум-
му в размере 5% суммы налога,
подлежащей уплате (доплате)
на основе этой декларации, за
каждый полный или неполный
месяц со дня, установленного
для представления деклара-
ции, но не более 30% указанной
суммы и не менее 100 рублей.

Закон предусматривает уго-
ловную ответственность нало-
гового должника, но пока не
было вынесено ни одного при-
говора арендодателю-уклони-

сту. Теоретически статья 198 УК
РФ грозит неплательщикам го-
дом тюрьмы. А если за три года
не заплатить государству 500
тыс. рублей налога, это будет ка-
раться уже тремя годами лише-
ния свободы. Такая сумма нало-
говой задолженности рассмат-
ривается как уклонение от уп-
латы в особо крупных разме-
рах. Нетрудно подсчитать, что
накопить ее в состоянии только
владелец жилья, получающий
от арендаторов более 107 тыс.
рублей ($4 тыс.) в месяц.

Немаловажно, что налого-
вые преступления имеют срок
давности. Лицо не может быть
привлечено к ответственности
за уклонение от уплаты нало-
гов, если со дня окончания пе-
риода, в течение которого оно
было совершено, до момента
признания гражданина винов-
ным истекли три года.

Стать 
предпринимателем
Существует множество других
юридических хитростей, поз-
воляющих обойти или сущест-

венно снизить налогообложе-
ние. Хозяин квартиры может
заключить с жильцом договор
безвозмездного пользования.
При этом объекта налогообло-
жения просто не возникает.
Юридически подкованный
рантье будет привлечен к от-
ветственности, только если
съемщик сам заявит сотруд-
никам налоговых органов,
что платит за проживание.

Другой вариант — хозяин
квартиры обменивается с жиль-
цом подробной информацией
о себе. В таком случае они мо-
гут сообщить фискалам, что яв-
ляются дальними родственни-
ками или близкими знакомы-
ми, приехавшими в столицу по
делам и оплачивающими толь-
ко коммунальные услуги.

По словам представителей
ФНС, в такой ситуации теорети-
чески может пострадать квар-
тиросъемщик. Ведь если он жи-
вет бесплатно, значит, получает
доход в материальной форме.
А с доходов, как известно, необ-
ходимо платить налоги. Впро-
чем, юристы затрудняются оце-

нить шансы на удачный для на-
логовой инспекции исход тако-
го дела в суде.

Кстати, у арендодателя
имеется вполне легальная воз-
можность снизить налог почти
вдвое. Если сдача квартиры в
аренду носит систематический
характер, такую деятельность
можно считать индивидуаль-
ным предпринимательством.
Регистрация в качестве предп-
ринимателя без образования
юридического лица (700 руб-
лей, если делать все самому;
примерно 3 тыс. рублей, если
доверить это специальной фир-
ме) позволит перейти на упро-
щенную систему налогообло-
жения — 6% от доходов в ме-
сяц плюс примерно 1% фикси-
рованного платежа в Пенсион-
ный фонд. В таком случае нало-
говики будут учитывать расхо-
ды предпринимателя: ремонт
квартиры, оплата коммуналь-
ных услуг, рекламные объявле-
ния, услуги риэлтера. Кроме то-
го, квартира будет освобождена
от налога на имущество.

Василий Бражников

Сердечное согласие, время от времени возника-
ющее между заместителем главы Росприрод-
надзора Олегом Митволем и мэром столицы
Юрием Лужковым, кажется странным: феде-
ральные власти редко дружат с московскими,
когда речь заходит о собственности на землю.
Тем не менее, это факт.

Например, борьба с садоводческим товари-
ществами «Речник» и «Огородник» велась согла-
сованно. Господин Лужков одобрил такие мето-
ды обеспечения порядка, как перекрытие до-
рог, прекращение электро- и водоснабжения
«в связи с ремонтом». Эколог Митволь действо-
вал не менее напористо, попросту пообещав
открыть шлюзы на Хорошевском спрямлении
«для промывки русла реки».

При этом главный аргумент господ Лужкова
и Митволя в атаке на садоводческие товарище-
ства настолько абсурден, что мимо него прош-
ли даже адвокаты садоводов. Аргумент осно-
ван на том, что поселки находятся в пределах
так называемой «особо охраняемой природной
территории — столичного парка «Москворец-
кий». Эта «территория» была создана в 1998 го-
ду постановлением правительства Москвы.
Проблема в том, что природной растительно-
сти здесь нет, почти все было посажено 50 лет
назад и позже самими жителями. Разумеется,
территория «парка» в точности совпадает с тер-
риторией поселков. Несколько куп ивняка у
«бухточки», редкий кустарник и скопившиеся
на берегу ил и мусор — другой растительности
здесь не водилось.

Обвинения в том, что владельцы участков
вместо будок для хранения инвентаря постро-
или «шикарные особняки», это даже не разго-
воры в пользу бедных. Поскольку даже самые
бедные садоводы строят не будки, а полноцен-
ные дома.

Впрочем, полного альянса у Митволя с Лужко-
вым на этот раз не получилось. Жители поселка
подали на господина Митволя в суд, обидевшись
на обвинения в «воровстве света и воды у моск-
вичей». А тут и столичные власти подставили, так
не вовремя обнародовав планы использования
«особо охраняемой природной территории»: воз-
вести здесь гостиницы, корты и парковки. «Гости-
ницы строить там неправильно»,— заявил Олег
Митволь, и к разговору о шлюзах больше не возв-
ращался. Видимо, еще и потому, что дело против
обитателей шикарных особняков разваливается
на глазах.

Но самой яркой, на наш взгляд, была совмест-
ная атака мэра Москвы и замглавы Росприрод-
надзора на столичные дебаркадеры.

«Вам нравятся эти баржи, установленные,
например, на Фрунзенской набережной? — спро-
сил мэр подчиненных на одном из совещаний.—
В одной из них расположен магазин керамиче-
ской плитки». «Действительно, торговать кафель-
ной плиткой на Москве-реке как минимум неци-
вилизованно»,— поддержал Юрия Михайловича
Олег Львович. (На самом деле магазин керамиче-
ской плитки съехал с дебаркадера еще в 2004 го-
ду.— А. А.) «Я начинаю анализ того, почему Мос-
водоканал и Мосэнерго подписали технические
условия на присоединение этих барж к нашим
сетям и коммуникациям»,— заявил мэр, однов-
ременно признав наличие цивилизованных до-
говорных отношений и указав на способ их прек-
ращения. «Дал взятку чиновнику, и плавай у бе-
рега в самом центре»,— объяснил Олег Митволь
существование «большого количества» лицен-
зий, выданных родным федеральным ведомст-
вом владельцам дебаркадеров.

Через несколько дней Мосводоканал отклю-
чил дебаркадерам воду. Владельцы подали иск в
суд и выиграли дело. Тем не менее, в июле этого
года начались так называемые проверки. Цель
этих действий руководитель столичного Депар-
тамента природопользования и охраны окружа-
ющей среды Леонид Бочин изложил предельно
ясно: «Судьба этих дебаркадеров предрешена.
Мы имеем абсолютно четкую позицию мэра сто-
лицы по однозначной отбуксировке всех дебар-
кадеров из черты города».

И на фоне этих событий почти незамечен-
ным прошло другое сообщение. О том, что сто-
личный ГУП «Берега Москвы» разработал проект
искусственного пляжа на понтоне. Проект состо-
ит в том, чтобы разместить на плавучей платфор-
ме бассейны с системой очистки и подогрева во-
ды, шезлонги, душевые, туалеты, кабинки для
переодевания. И рестораны. По словам Дмитрия
Соловьева, заместителя гендиректора ГУП, за-
казчик проекта стоимостью около €500 тыс. —
некая частная компания. Плавучую платформу
можно будет установить на любом водоеме, в
том числе и на Москве-реке. «Это хороший и эко-
номически выгодный путь решения проблемы
отдыха в столице»,— заявил Дмитрий Соловьев.

Неважно, что подобный проект (судя по опи-
санию, вполне типовой) в Германии можно ку-
пить в несколько раз дешевле. Неважно, что де-
шевле обойдется и готовый дебаркадер с рес-
тораном и бассейном. Неважно, что это за «част-
ная компания», заказавшая такой проект пред-
приятию с уставным фондом в 1000 МРОТ, соз-
данному «в целях обеспечения безопасности
жителей города при отдыхе на воде, обустрой-
ства и обслуживания пляжей, очистки водое-
мов и реки Москвы от нефтепродуктов и дру-
гих загрязнений в местах массового отдыха
граждан». Неважно даже, существует ли эта «ча-
стная компания» вообще. Важно то, что предп-
ринимателям, желающим заняться бизнесом
на московской воде, подсказали, куда им те-
перь следует обращаться.

Если, конечно, им дорога экология родного
города.

Пугают, 
но не страшно

Альберт Акопян

«Квадратный метр», 
специально 
для «Ъ-Дома»
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Не «точечная», 
а «уплотнительная»
Еще летом, сразу после своего
переназначения на пост столич-
ного мэра, Юрий Лужков поо-
бещал москвичам прекратить
практику точечной застройки
в Москве. А в начале ноября гла-
ва Москомархитектуры Алек-
сандр Кузьмин начал пресс-кон-
ференцию с утверждения: «По-
нятие ”точечная“ застройка —
это сленг. Никаких определе-
ний ему мы давать не будем и
ни в какие нормативные доку-
менты оно не попадет». Впро-
чем, тут же предложил, по его
мнению, более мягкий термин
— «уплотнительная» застройка.
Нехорошо. В нормативных до-
кументах, подписанных Юри-
ем Михайловичем, использует-
ся определение: «размещение
отдельных объектов капиталь-
ного строительства на застроен-
ных территориях».

Между тем, Александр Кузь-
мин сообщил, что возглавляе-
мой им комиссией («Межведом-
ственная комиссия по вопро-
сам ”точечной“ застройки» —
так в протоколах) были расс-
мотрены 120 предлагавшихся
к строительству объектов, на 25
из них все работы прекращены.
А.Кузьмин назвал для примера
несколько адресов: Планетная,
43А; Дубки, 15; Земляной Вал,
32А; Смоленский бульвар, 24.

На самом деле, на 11 октяб-
ря не соответствующими поста-
новлению правительства Моск-
вы от 21.08.2007 № 714-ПП и без
сохранения их в каком-то дру-
гом качестве («перепрофилиро-
вания») были признаны только

11 объектов. Из названных
Александром Кузьминым че-
тырех адресов в список попала
только Планетная, вл. 43а. По
другим адресам (предполагав-
шиеся жилые дома и админист-
ративно-офисный центр) будут
построены детские сады. Попу-
лярная формулировка: «в це-
лях увеличения мест в детских
дошкольных учреждениях».
Видимо, до начала протестов
жителей такой необходимости
не ощущалось.

В большинстве случаев,
как свидетельствуют протоко-
лы, имеет место не остановка
строительства, а пересмотр
объемов, этажности, посадки
здания, строительство гараж-
ного комплекса вместо адми-
нистративно-офисного центра
с подземным гаражом и т. п.
И совсем не понятно, почему
многие из якобы остановлен-
ных объектов на начало нояб-
ря не были исключены из спи-
ска действующих инвестици-
онных контрактов.

Счет на тысячи
Еще одно громкое обещание мэ-
рии — разобраться окончатель-
но в течение года-двух со всеми
обманутыми соинвесторами.
Еще в марте прошлого года сто-
личное правительство имело,
по словам Юрия Лужкова, дан-
ные о 1779 семьях обманутых
дольщиков. Через полтора года
мэр признал, что количество об-
манутых соинвесторов в столи-
це составляет 3371 семей. 

Светлана Дроздова из Оргко-
митета соинвесторов называет
несколько иную цифру постра-

давших в Москве — около 12 ты-
сяч: «Еще в 2001 году Верховный
суд постановил, что независимо
от формы договоров все, кто фа-
ктически является приобретате-
лями жилья, являются потреби-
телями. ”Социальная инициа-
тива“, например, привлекала
средства граждан через подобие
закрытого ПИФа. Но цель кли-
ента строительной компании
как покупателя квартиры легко
доказуема. Поэтому и «фондови-
ки» должны получить фактиче-
ски оплаченное ими жилье».

Мэрия отказывается решать
и проблемы граждан, постра-
давших от действий компа-
ний, с которыми у города не

было договорных отношений
— инвестиционных контрак-
тов. Это «Сиболь», «Сибур»,
«Аттика 2000», «Империя»,
«БНЛ» и другие. 

Тем более не могут рас-
считывать на возврат своих
средств те, кто, по словам мэра,
стали «партнерами», то есть
приобретали несколько квар-
тир в строящемся доме. Они
получат в лучшем случае толь-
ко одну квартиру. Возможно,
Юрий Михайлович забыл, что
именно эта категория граждан
в течение более 10 лет фактиче-
ски финансировала жилищное
строительство в городе, поку-
пая квартиры на стадии «ко-

лышков» и давая застройщи-
кам деньги, которые тем взять
было негде. Вопрос о юридиче-
ской правомерности критери-
ев мэра кажется излишним.

Московское правительство
в ноябре 2005 создало Комис-
сию по проверке выполнения
контрактов на реализацию ин-
вестиционных проектов по
строительству жилых домов в
городе Москве. За два года ко-
миссия заседала свыше 90 раз,
рассмотрев ситуацию 77 объек-
тов жилого строительства. 

По 38 объектам претензии
дольщиков касались затягива-
ния сроков строительства или
задержки оформления прав

собственности на приобретен-
ные квартиры. Конфликты бы-
ли урегулированы достаточно
быстро. Напомним только, что
в большинстве случаев задерж-
ки с оформлением прав собст-
венности лежат на совести ре-
гистрирующих органов, а не
застройщика.

По восьми объектам (те са-
мые «Сиболь», «Сибур», «Аттика
2000», «Империя», «БНЛ» и др.),
как оказалось, правительство
Москвы не принимало ника-
ких решений о строительстве
жилых домов, а недобросовест-
ные компании не имели пра-
вовых оснований для привле-
чения денежных средств граж-

дан для строительства жилья.
Прокуратура города Москвы
в отношении этих организа-
ций возбудила и расследует
уголовные дела по факту мо-
шенничества. И здесь можно
напомнить, что обозначить на
местности начало строительст-
ва или «незаметно» начать рек-
ламную компанию невозмож-
но. Правительство Москвы от-
ветственности за свое бездей-
ствие так и не признало.

По 31 объекту принято ре-
шение о строительстве жилых
домов на новых условиях, при
этом на 14 объектах произошла
замена инвесторов, а строитель-
ство пяти объектов продолже-
но за счет бюджетных средств.
Строительство 13 объектов из
31 завершено, жилье получила
741 семья пострадавших доль-
щиков. На двух объектах строи-
тельство признано невозмож-
ным. Подразумевается, что с за-
вершением строительства на ос-
тальных, обязательства Москвы
перед пострадавшими дольщи-
ками будут закрыты.

Преференций 
у москвичей не будет
Стоит упомянуть, скорее как
о курьезе, еще об одной ини-
циативе московских властей,
запущенной в начале года —
в самый разгар разговоров о
«доступном жилье». Столичное
правительство обнародовало
постановление, которое долж-
но было обеспечить преимуще-

ственное право коренных мо-
сквичей на доступное жилье. 

Был разработан хитроумный
механизм, долженствующий за-
ставить коммерческих застрой-
щиков продавать квартиры мо-
сквичам дешевле, чем иного-
родним. Выглядело это так. Го-
род увеличивает в два раза свою
долю, которую он получает за
предоставление стройплощад-
ки, а затем возвращает разницу
инвестору, если тот 80% квартир
продает москвичам. Понятно,
что в этом случае инвестор будет
заинтересован в «местных» про-
дажах и предложит приятные
цены при наличии десятилет-
него штампа в паспорте.

Впрочем, на хитроумные за-
мыслы властей у застройщиков
тут же нашелся симметричный
ответ. Некоторые особенно
дальновидные компании нача-
ли формировать списки «своих»
коренных москвичей, на кото-
рых можно в случае необходи-
мости оформить квартиру и спо-
койно ее перепродать после по-
лучения бонуса за столичный
патриотизм. Впрочем, до этого
дело не дошло, постановление
о «московских» преференциях
было забыто уже через полгода,
и ни одного конкурса в соответ-
ствии с ним проведено не было.

Но определенный пропа-
гандистский эффект это заве-
домо неисполнимое обеща-
ние, вероятно, имело.

Альберт Акопян, 
Андрей Воскресенский

Слово о словах
обещания

Обещания, которые дают гражданам вла-
сти,— как правило, вынужденная мера.
Они даются чаще всего по политическим
соображениям, в расчете на широкий
общественный резонанс. Тем более
интересно проследить, что происходит
с обещаниями по прошествии времени.

Митинги обманутых соинвесторов не прекращаются в течение последних полутора лет  ФОТО ИТАР-ТАСС

1. Улица Грузинский Вал, д. 16, стр. 1
(реконструкция 3-этажного жилого до-
ма под многофункциональный центр).
2. Улица Братиславская, мкр., вл. 17
(жилой 23-этажный комплекс).
3. Улица Удальцова, вл. 8 (реконструк-
ция стоматологической поликлиники 
№ 2 с пристройкой двух жилых секций).
4. Улица Планетная, вл. 43а 
(жилой дом с встроенно-пристроен-
ным детским садом и подземной
автостоянкой).
5. Улица Дружбы, вл. между 10/32 и 6
(многофункциональный комплекс
с пунктом общественного питания).

6. Керамический проезд, вл.77/1
(жилой комплекс).
7. Улица Дубнинская, вл. 46/1 
(жилой комплекс).
8. Улица. Новопесчаная, вл. 15а
(пристройка к общежитию).
9. Комсомольский проспект, дом 27
(административно-жилой комплекс
с подземной автостоянкой и оздоро-
вительным центром).
10. Улица Каланчевская, д. 32 
(офисное здание с паркингом).
11. Улица Академика Павлова, 
д. 23, корп. 2 (жилой дом).

Источник: stroi.ru

ОБЪЕКТЫ,  ПРИЗНАННЫЕ «ТОЧЕЧНЫМИ»
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Девелопером проекта коттедж-
ного поселка премиум-класса
«Папушево» выступает инвес-
тиционная группа AG Capital
(создана в 2005 году). В ее со-
став входят ЗАО «АГ Капитал»
(брокерская компания), ЗАО
«Управляющая компания “АГ
Капитал“», ЗПИФН «АГ Капитал
ИНТЕРРА», НПФ «Русь», другие
компании и инвестиционные
фонды. Основные направле-
ния деятельности группы: пря-
мые инвестиции, управление
активами, брокерские услуги,
управление фондами и прив-
лечение инвестиций, пенси-
онное страхование, а теперь
еще и девелопмент.

Весной 2005 года в состав
фонда были приобретены зе-
мельные участки в Московской
области на Рублево-Успенском
шоссе. Сегодня на этой терри-
тории реализуется проект кот-
теджного поселка «Папушево»
(земля в статусе индивидуально-
го жилищного строительства).
Строительство финансируется
ЗПИФН «АГ Капитал ИНТЕРРА».
Земельные участки находятся
в собственности ЗПИФа недви-
жимости «АГ Капитал ИНТЕРРА»
под управлением ЗАО «Управля-
ющая компания ”АГ Капитал“»,
входящего в структуру инвести-
ционной группы AG Capital.

В ноябре строители закон-
чили в «Папушево» прокладку
коммунальных сетей, строи-
тельство очистных сооружений
и подъездных дорог. Сейчас ве-
дутся работы по возведению
первой и второй очереди домов.
По мнению директора департа-

мента инвестиций в недвижи-
мость группы AG Capital (деве-
лопер проекта) Александра Ко-
роткого, это уникальный слу-
чай на рынке загородной нед-
вижимости Подмосковья, когда
строительство коммунальных
сетей в поселке завершено к на-
чалу продаж.

«В настоящее время идет пла-
новая сдача сетей в эксплуата-
цию,— рассказывает Александр
Короткий.— Готовность комму-
нальных сетей позволит поку-
пателям в течение одного-двух
месяцев после окончания стро-
ительства дома сдать его в эксп-
луатацию и получить свидетель-
ство о праве собственности».

Общая площадь поселка со-
ставляет 58 га. Необычная под-
ковообразная форма участка

определила специфическое зо-
нирование территории: она по-
делена на три большие зоны.
Первая — VIP-зона площадью
23,8 га — отведена под строи-
тельство вилл. На втором участ-
ке площадью 14,3 га будут стро-
иться дуплексы и таунхаусы.
На третьем — площадью 19,9 га
— построят коттеджи. Всего
в «Папушево» планируется
построить 251 домовладение:
70 таунхаусов, 24 дуплекса
и 157 коттеджей.

Строительство поселка будет
вестись в три очереди. Первая
должна быть полностью постро-
ена к середине 2009 года. Запла-
нированный срок завершения
всего проекта — 2012 год. Об-
щий объем инвестиций в про-
ект составит более $300 млн. 

В центре участков VIP-коттед-
жей будут расположены здания
в стиле современной классики
и Ренессанса, а ближе к лесу на
больших участках земли будут
строить дома в стиле кантри. В
рекреационной зоне этой части
поселка появится тропическая
оранжерея, пруд, кафе, обсерва-
тория. Для детей — игровой го-
родок с детскими площадками.

В части поселка, где будут
расположены таунхаусы и дуп-
лексы, также запланирована зо-
на отдыха: естественное озеро,
пляж, открытые площадки для
активного спорта. При проекти-
ровании этой зоны был приме-
нен необычный для российско-
го рынка недвижимости под-
ход: таунхаусы объединены в
две группы. Таким образом, жи-
тели таунхаусов помимо придо-
мовой территории получают
в распоряжение благоустроен-
ный общий двор с бассейном.

Площадь строящихся в
«Папушево» домов варьирует-
ся от 350 до 750 кв. м, участков
— от 20 до 40 соток. Площадь
дуплексов составляет от 330 до
350 кв. м, размер земельного
надела — от 12 до 17 соток со-
ответственно. Площадь таун-
хаусов — от 213 до 300 кв. м, раз-
мер придомовых участков — от
3 до 7 соток. Цены на коттеджи в
поселке варьируются от $1 млн
700 тыс. до $4 млн, дуплексы —
от $1 млн до $1,2 млн, таунхау-
сы — от $580 тыс. до $980 тыс.

Архитектурное бюро «А-Я сту-
дия» разработало пять базовых
вариантов домов: «классика»,
«кантри», «Ренессанс», «англий-

ский» и «современный». Дома
различаются площадью, плани-
ровкой и расположением в по-
селке. Все они будут сдаваться
под чистовую отделку. Для от-
делки можно привлечь собст-
венных подрядчиков или вос-
пользоваться мастерами деве-
лопера. Покупатели имеют воз-
можность выбрать дома в одном

из стилей, но с учетом их запла-
нированного расположения.
Например, если клиент выбе-
рет классику, то участок будет
располагаться в центре коттедж-
ной зоны. Если предпочтителен
участок у леса, то покупатель бу-
дет выбирать из стилей кантри
или современный.

Ольга Соломатина

От классики до кантри
Подмосковье

Новые коттеджные поселки появляются
на Рублевке теперь крайне редко. Поэто-
му строящийся поселок премиум-класса
«Папушево» на 24-километре Рублево-
Успенского шоссе заслуживает внимания
хотя бы по причине своего расположения.
К нему можно подъехать с Рублево-Успен-
ского, Можайского и Минского шоссе.

Реклама

домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

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

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.

Местоположение:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .24-й км Рублево-Успенского шоссе
Общая площадь (га):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .58
Тип застройки: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . коттеджи, дуплексы, таунхаусы
Площади коттеджей (кв. м):  . . . . . . . . . . . . . . .350–750; 20–40 соток земли
Площади таунхаусов (кв. м):  . . . . . . . . . . . . . .213–300; 3–7 соток
Площади дуплексов (кв. м):  . . . . . . . . . . . . . . .330–350; 12–17 соток
Цена домовладения ($):  . . . . . . . . . . . . . . . . . .коттеджи — 1,7–4 млн; 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .дуплексы — 1–1,2 млн; 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .таунхаусы — 580–980 тыс.
Начало строительных работ:  . . . . . . . . . . . . . .июнь 2007 года
Окончание строительства:  . . . . . . . . . . . . . . . .2012 год

КО Т Т Е Д Ж Н Ы Й  П О С Е Л О К  « П А П У Ш Е В О »

Сергей Гоз, 
генеральный директор 
компании «Элит Строй»:
Это современный проект, ко-
торый соответствует основным
требованиям взыскательных по-
купателей: архитектура от изве-
стного на рынке бюро «А-Я сту-
дия», вся необходимая внутрен-
няя инфраструктура, обширная
общественная зона с собствен-
ными водоемами. Девелопер
идет в ногу со временем, в по-
селке заявлено несколько фор-
матов жилья — и виллы, и дуплек-
сы, и таунхаусы. Может показать-
ся странным строить таунхаусы
на Рублево-Успенского шоссе.
Но практика показывает, что у
этого формата есть своя очень
обширная аудитория. 
Однако есть один потенциальный
минус, который может перечерк-
нуть разом все сказанное выше.
Сейчас дорога от Горок-10, рядом
с которыми расположен поселок,
до Москвы может занять два ча-
са. Если обещанный платный дуб-
лер Минского шоссе не будет
начат в срок, девелопер может

столкнуться с серьезными проб-
лемами при реализации поселка. 

Валерий Мищенко, 
директор по развитию 
компании Rodex Group:
К плюсам проекта следует отне-
сти хорошую транспортную до-
ступность. Возможность подъ-
езда с трех трасс (Рублево-Ус-
пенское, Можайское и Минское
шоссе). А также мультиформат-
ность поселка — он охватывает
все сегменты рынка, это позволя-
ет привлекать больше покупате-
лей. Данный вид поселков актив-
но развивается в последнее вре-
мя на рынке подмосковной нед-
вижимости. Хорошо также, что
уже завершено строительство
коммунальных сетей, очистных
сооружений и подъездных дорог.
Однако, на мой взгляд, класс по-
селка не соответствует запросам
рынка. «Папушево» позициониру-
ется в сегменте «выше среднего».
Спрос на данный поселок суще-
ствует, но в долгосрочной перс-
пективе может снизиться в связи
с общими тенденциями на рынке.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ
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Коттеджный поселок 
ПАПУШЕВО

Положительные: профессиональный проект, вписанный в окружающую сре-
ду; хорошая транспортная доступность; развитая инфраструктура в шаговой до-
ступности; адекватное соотношение цены и уровня инфраструктурных объектов.
Отрицательные: перспектива длительной стройки после заселения первых
жителей; жесткая привязка проекта к участку.
*Характеристики отмечаются на основании субъективных впечатлений авторов «Ъ-Дома».

ХАРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА
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запад
Новый уникальный коттеджный поселок
Покровское-Рубцово от компании Osto-
genka Real Estate расположен на терри-
тории одноименной русской усадьбы
на 38 км Новорижского шоссе. Удобная
транспортная доступность, живописные
ландшафты и благоприятная экологиче-
ская обстановка должны обеспечить
этому проекту успех на рынке. 

Поселок расположен в сосновом бо-
ру на возвышенном берегу Малой Ист-
ры. Это одно из немногих мест в Подмо-
сковье, где обширные смешанные леса
соседствуют с парковыми зонами: боль-
шую часть поселка, площадь которого
составляет 41 га, занимает многолетний
лес, 7 га — восстановленный усадебный
парк. Кроме того, на его территории рас-
полагается реконструированный глав-
ный дом усадьбы, принадлежавший в
конце XIX века знаменитому меценату
Савве Морозову (для оформления интерь-
еров он приглашал самого Ф. О. Шехтеля),
старинный парк с липовыми аллеями,
рукотворный пруд XVIII века.

Жилая часть поселка имеет форму три-
листника и разделена на четыре сектора:
«Рояль», «Царское село», «Дворянское гнез-
до» и «Рубцовский посад». На земельных
участках от 21 до 67 соток расположены

79 коттеджей площадью от 450 до 800 кв.м.
Современные профессиональные архи-
тектурные решения коттеджей гармонич-
но переплетаются с проверенным веками
усадебным стилем. 

Инфраструктура поселка включает
в себя открытый теннисный корт, wel-
lness-центр со спа-салоном, бутиковую
зону и ресторан. 

Галина Киприянова

Истринская усадьба
центр
Идея возрождения доходных
домов, причем в сегменте
элитной недвижимости, ока-
залась в последнее время во-
стребованной среди крупных
игроков рынка. Арендный
бизнес начинает составлять
все более серьезную конку-
ренцию рынку купли-прода-
жи недвижимости, и это неу-
дивительно — стабильный
доход становится не менее
привлекательным, чем «мгно-
венные» деньги. Проект до-
ходного дома от корпорации
«Баркли» — наглядное тому
подтверждение. 

Доходный дом «Баркли Пла-
за» — новый многофункцио-
нальный комплекс класса de lu-
xe. Он расположен в так называ-
емом районе «золотой мили» —
на Пречистенской набережной,
в 1,5 км от Кремля, напротив фа-
брики «Красный Октябрь», в не-
посредственной близости от
Храма Христа Спасителя, ули-

цы Остоженки и Крымского мо-
ста. Архитектором комплекса
выступил Сергей Скуратов.

Комплекс «Баркли Плаза»
состоит из пяти корпусов высо-
той в 5–7 этажей, расположен-
ных на двухуровневом основа-
нии. На первых этажах разме-
стился бизнес-центр класса «А»,
на верхних — предназначен-

ные для сдачи в аренду элит-
ные апартаменты, окна кото-
рых выходят на исторический
центр города и Москву-реку.

В комплексе предусмотре-
ны все необходимые элемен-
ты инфраструктуры, включая
комфортабельную подземную
автостоянку, рестораны и ба-
ры, бутиковую зону, зеленые

дворики, внутреннюю галерею
с подогреваемым тротуаром.

Стоимость аренды апарта-
ментов колеблется от $10 000
за квартиру с одной спальней
общей площадью от 75 кв. м до
$32 000 за 5-комнатные апарта-
менты площадью около 255 кв.
м. и пентхаусы. В целом аренд-
ные ставки соответствуют сред-
ним рыночным в этом райо-
не столицы. Агентом по сдаче
апартаментов в аренду высту-
пает компания IntermarkSa-
vills, работающая на рынке
элитного жилья с 1995 года.

«Район Остоженки, или ”зо-
лотой мили“ — наиболее вост-
ребованный и дорогой с точки
зрения аренды жилья,— гово-
рит Светлана Бологова, руково-
дитель департамента аренды
компании IntermarkSavills.—
Здесь есть как дома дореволю-
ционной постройки, так и боль-
шое количество новых элитных
домов. Цены для каждого дома и
уровня отделки квартиры свои».

Никита Рылеев 

Доходная миля
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восток
На востоке Подмосковья, в
20 км от МКАД по Горьковско-
му или Носовихинскому шос-
се на границе Балашихинско-
го и Ногинского районов, воз-
водится новый коттеджный
поселок бизнес-класса Papil-
lon. Продажей объектов в нем
занимается корпорация «ИН-
КОМ-Недвижимость». Окон-
чание строительных работ
намечено на конец второго
квартала 2010 года.

Территория поселка Papillon
(115 га) покрыта густым хвой-
ным лесом, поблизости рас-
положен уникальный природ-
ный парк Бисеровский с каска-
дом прудов и озером Бисерово
ледникового происхождения. 

Планировочной основой
поселка является замкнутая до-
рожно-транспортная сеть с пе-
шеходными и велосипедными

дорожками, по форме напоми-
нающая распахнутые крылья
бабочки. Этим объясняется и
название объекта — в перево-
де с французского papillon зна-
чит «бабочка».

Согласно проекту, Papillon
будет иметь статус нового ми-
крорайона города Электроуг-
ли. В черте поселка располо-
жатся 420 участков площадью
от 5 до 39 соток с современны-

ми коттеджами (их стоимость
варьируется от $268 тыс. до
$732 тыс.), дом отдыха на 40
номеров со спа-зоной, бассей-
ном и сауной, спортивные пло-
щадки, парково-рекреацион-
ная зона (общей площадью
12 га), включающая в себя
детские игровые площадки,
пешеходные дорожки, искус-
ственные водоемы и детскую
школу верховой езды. Кроме
того, на территории поселка
планируется разместить тор-
гово-офисную зону (магази-
ны, аптеки, филиалы банков),
два детских сада и начальную
школу.

В Papillon предусмотрена
многоуровневая система безо-
пасности, которая включает в
себя круглосуточную охрану,
систему видеонаблюдения и
два контрольно-пропускных
пункта.

Никита Рылеев

Дома «баттерфляй»
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лофты
Проект реконструкции промзоны «Крас-
ный Октябрь», в результате которой дол-
жен был появиться комплекс лофтов с ви-
дом на Кремль, компания «Гута-Девелоп-
мент» начала продвигать еще несколько
лет назад. Пока на фабрике продолжают
выпускать кондитерские изделия, но уже
в следующем году должны начаться про-
дажи лофтов, квартир и таунхаусов. 

Площадь застройки будущего жилого
комплекса составляет 4,72 га, эта земля
принадлежит фабрике «Красный Октябрь».
Из 15 зданий будущего комплекса восемь
существуют, в том числе три архитектур-
ных памятника второй половины XIX сто-
летия — промышленные корпуса товари-
щества «Эйнем», формирующие привыч-
ный облик набережной Москвы-реки.

Всего предусмотрено строительство
400–450 апартаментов. Это не только лоф-
ты, в которые превратятся нынешние пло-
щади «Красного Октября», но и квартиры
в новых корпусах, в числе которых есть и
таунхаусы. Площадь помещений сильно
варьируется — от 100–150 до 2 тыс. кв. м.
В основном это будут апартаменты по

150–400 кв. м — оптимальный и наиболее
востребованный формат жилья топ-уровня.

Продажи в «Красном Октябре» пока
не открыты, хотя желающие уже сейчас
могут посмотреть демонстрационный
лофт. Ожидается, что возможность брони-
рования или покупки появится только вес-
ной или даже летом 2008 года. Будут ли соб-
людены данные сроки, сказать трудно —
проект пока находится в стадии согласова-
ний, и хотя, по словам представителей ком-
пании «Гута-Девелопмент», положительная
динамика имеется, предсказать, когда
именно появится согласованный проект
реконструкции промышленных корпусов
и строительства жилья, никто не берется.
Цены на будущую недвижимость девело-
пер не называет даже приблизительно.

Участники рынка считают, что этот
объект уникален по расположению и архи-
тектуре, это определит и уровень цен. «Бе-
зусловным преимуществом ”Красного Ок-
тября“ на рынке является местоположение.
Это самая золотая площадка в Москве, кро-
ме, может быть, района Зарядье,— говорит
Марина Маркарова, партнер компании Ma-
yfair Properties.— Главное опасение в дан-
ном случае — завышенная цена. ”Красный

Октябрь“ стоит на такой земле, из которой
постараются выжать все возможное. К тому
же, в проектировании участвовали архи-
текторы с мировым именем (Жан-Мишель
Вильмотт Wilmotte UK Limited и компания
лорда Нормана Фостера Fosters & Partners, а
также Жан Нувель), а это увеличивает капи-
тализацию проекта. Звездное имя архитек-
тора — это колоссальные пиар-возможно-

сти, но звездам необходимо и соответст-
венно платить. Есть известное опасение,
что при такой стоимости проекта он может
превратиться в музейный экспонат. На рын-
ке есть прецеденты, когда завышение це-
ны приводит к продолжительному простою
объекта, а значит, и к некоторой потере его
инвестиционной привлекательности».

Виталий Барсуков

«Октябрь» уж наступает
домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

НА АДРЕС VOSKRES@KOMMERSANT.RU СООБЩЕНИЯ ПУБЛИК УЮТСЯ БЕСПЛАТНО. 
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Кажется, что эти кирпичные стены хранят дух промышленной старины и запах шоколада

Демонстрационный лофт в «Красном Октябре»
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Гадание на кирпиче
Желание заглянуть в будущее
активизируется с наступлени-
ем зимы. Не зря самые извест-
ные гадания — святочные. Ве-
рить в них или нет — вопрос
отдельный, но удовольствие от
самого процесса гадания мож-
но получить и без всякой веры.
Можно, например, бросить из
окна башмачок. Говорят, так уз-
нают, с какой стороны подой-
дет к дому суженый-ряженый.
А можно это гадание слегка мо-
дифицировать, и из окна выки-
нуть не башмачок, а, скажем,
кирпич. На какое расстояние
он отлетит от стены, на столько
и вырастут цены в году насту-
пающем. А если из-за порыва
шквалистого ветра или недо-
статка сил кирпич вдруг при-
землится не снаружи дома, а
внутри квартиры, то цены бу-
дут падать. Чем не прогноз?
А чтобы повысить его точность
и узнать, насколько же именно
изменится стоимость квадрат-
ного метра, придется повто-
рить кидание кирпичей не-
сколько лет подряд и вычис-
лить коэффициент, с помощью
которого дальность полета
строительного материала будет
переводиться в прогнозируе-
мую цену квадратного метра. 

Не знаю, бросаются ли под
Новый год участники рынка
недвижимости из окон кирпи-
чами (с учетом цен на стройма-
териалы — едва ли), но судя по
разнообразию их прогнозов,
кажется, что они используют не
математические методы пред-
сказания, а какие-то свои собст-
венные. Следует заметить, что с
конкретными цифрами специ-

алисты в области недвижимо-
сти всегда осторожничали. На-
сколько сильно осторожнича-
ют, мы попытались выяснить,
подняв подшивку всех изда-
ний ИД «Коммерсантъ» с октяб-
ря 2006-го по февраль 2007-го и
внимательно изучив все прог-
нозы, которые давались на год
нынешний. 

Прогноз с недоверием
Напомним, что базой для прог-
нозов в то время был галопи-
рующий рост цен на недвижи-
мость в 2006 году, после кото-
рого в массовом порядке ана-
литики ожидали если не сни-
жения цен (такие прогнозы бы-
ли), то, во всяком случае, их ро-
ста в пределах уровня инфля-
ции. Прогнозы делались такие.

Ведущий аналитик Россий-
ской гильдии риэлтеров Генна-
дий Стерник предполагал дос-
таточно низкие тепы роста цен
в течение года. Правда, свой
основной прогноз он делал на
трехгодичный период (до 2009
года), ожидая суммарный рост
цен за это время в два раза. 

«С большой степенью веро-
ятности цены на рынке снизят-
ся на 10–15% за первую полови-
ну 2007 года в зависимости от
класса жилья и его местораспо-
ложения»,— говорил год назад
руководитель информацион-
но-аналитического агентст-
ва RWAY Александр Крапин.
Объяснял он это тем, что меж-
ду ценами предложения и ре-
альными ценами на недвижи-
мость, за которые она в конеч-
ном итоге реализуется, нахо-
дится пропасть в виде разнооб-
разных скидок (на первичном

рынке) и возможности торго-
ваться (на вторичном). «Инфор-
мация о скидках не попадает
в базы данных,— утверждал
Александр Крапин.— Вполне
естественно, что обработка баз
данных, содержащих подоб-
ные значения цен предложе-
ний, дает не совсем коррект-
ные, смещенные результаты
по процессам, идущим на рын-
ке». Точка зрения вполне логи-
чна и понятна, а сама такая по-
становка вопроса к тому же бе-
зопасна для того, кто дает прог-
ноз. Поскольку сведения о скид-
ках, как сказано, в базы данных
не попадают, то по прошествии
времени узнать, сбылся ли про-
гноз, не представляется воз-
можным.

За снижение цен высказы-
вался и руководитель проекта
IRN.ru Олег Репченко. Он гово-
рил, что цены в 2007 году впол-
не могут откорректироваться
вниз на 15–20%, как это было в
1995 году и как в соответствии
с мировой практикой и случа-
ется после значительного ро-
ста цен. Правда, при этом он
очень осторожно комментиро-
вал свой же собственный прог-
ноз, объясняя, что «на рынке

сложилась очень неопределен-
ная ситуация — он фактически
остановился. То, что к Новому
году цены полностью стабили-
зируются, уже понятно, но как
будет развиваться ситуация
дальше, пока предсказать нель-
зя. Существует довольно боль-
шая вероятность того, что це-
ны пойдут вниз. Связана она
с тем, что за последний год (то
есть 2006-й. — ”Ъ-Дом“) цены
выросли вдвое».

Как видно из реалий сегод-
няшнего дня, по данным за не-

полный год средние цены
выросли примерно на 10–20%.
Таким образом, общие скепти-
ческие прогнозы не оправда-
лись. С учетом, впрочем, тех
поправок, которые высказы-
вал Александр Крапин, а также
отрицательной динамики кур-
са доллара в течение всего го-
да. Напомним, что до недавне-
го времени аналитики стара-
лись не уточнять, динамику
цен в каком денежном эквива-
ленте они предсказывают. Хо-
тя по умолчанию предполага-

лось, что речь идет о долларах.
Однако из-за падения курса
доллара, сделанные ими год
назад прогнозы оказались бли-
же к рублевым.

Поскольку спрогнозиро-
вать развитие рынка было
и впрямь сложно, некоторые
эксперты схитрили, отойдя
в сторону от ценового ожида-
ния. Так, иного рода предполо-
жение высказывал со страниц
Ъ генеральный директор ком-
пании «Миэль-недвижимость»
Григорий Куликов. Он предска-

зывал не столько непосредст-
венно динамику цен, сколько
увеличение ценового люфта
между сегментами. По его сло-
вам, разница в $1 тыс.–$1,5 тыс.
(или 25–37,5%) между квадрат-
ным метром за квартиру в мо-
нолитной новостройке в хоро-
шем районе и «хрущевке» —
это слишком мало. По данным
той же компании, к концу осе-
ни нынешнего года средняя
цена квадратного метра в мо-
нолитной новостройке состав-
ляла порядка $6 тыс. за кв. м,
а в «хрущевках» — около $4,6
тыс. за кв. м. (то есть, разница
около 30%). Как видим, цено-
вое соотношение осталось
прежним. Иными словами,
ни в абсолютных, ни в отно-
сительных выражениях прог-
ноз пока не сбылся.

Оптимизм изнутри 
Вполне возможно, что более
точные прогнозы могут уда-
ваться аналитикам, работаю-
щим в строительных компани-
ях. Ведь в их руках есть не толь-
ко те же самые математиче-
ские инструменты, что и у их
коллег, наблюдающих за дина-
микой цен несколько со сторо-
ны, но и четкие планы их ком-
паний на дальнейшее плано-
вое изменение цен. Не случай-
но прогнозы они стараются де-
лать именно в тех нишах, в ко-
торых и работают. 

Так, коммерческий дирек-
тор «Капитал Груп» Алексей Бе-
лоусов в ноябре прошлого года
высказывал предположение,
что цены в сегменте бизнес-
класса продолжат расти на
30–40% в год. Такое предполо-
жение он основывал на росте
популярности монолитного
жилья.

Более динамичный год ожи-
дали в ГК «Конти». Ее вице-пре-
зидент Вячеслав Тимербулатов
утверждал, что в 2007 году ди-
намика будет аналогична ситу-
ации осени 2006 года, то есть
рост на московскую недвижи-
мость составит не более 3–5%
в месяц. Однако возможны не-
кие всплески, связанные с по-
литикой строительных компа-

ний и агентств недвижимо-
сти, которые искусственно
сдерживают продажи, дожи-
даясь роста цен: 3–5% в месяц
— это 36–60% в год. Разброс
немаленький, и в пределы ста-
тистической погрешности он
просто никак не укладывается.

А вот что год назад со стра-
ниц «Ъ-Денег» прогнозирова-
ли в Mirax Group. «Цены, ско-
рее всего, будут расти, хотя
сравнительно плавными и
предсказуемыми темпами,—
говорил исполнительный ди-
ректор департамента недвижи-
мости корпорации Александр
Моторин.— Летом возможно
затишье, связанное с перио-
дом отпусков. В зависимости
от категории недвижимости
и ее местоположения цены
вырастут на 12–25% за год».
Примерно 15–20-процентный
рост предполагали в компа-
нии «Дон-строй». Таким обра-
зом, разброс предсказаний в
одном-единственном сегменте
рынка колебался от 12 до 60%.

Чей же прогноз оказался на-
иболее точным? Оказывается,
определить это не так просто.
Несмотря на то, что все анали-
тики — как независимые, так и
«привязанные» к риэлтерским
или строительным компаниям
— мониторят один и тот же ры-
нок, на выходе числа у них по-
лучаются совершенно разные.
Так, годовой рост цен в сег-
менте бизнес-класса (с учетом
прогноза на декабрь, который,
как планируется, привнесет
около 2% в динамику цен) по
разным источникам варьиру-
ется от 11,3 до 25%. Что уж гово-
рить о точности прогнозов, ес-
ли даже прошлые данные каж-
дый подсчитывает по своей
собственной технологии! Тем
не менее, очевидно, что прог-
нозы от «Дон-строя» и Mirax
Group оправдались, а осталь-
ные оказались излишне опти-
мистичными. Достаточный ли
это повод, чтобы и в будущем
от этих компаний ожидать
максимально правдоподоб-
ных данных, покажет время. 

Наталия 
Павлова-Каткова

Не точно так
прогнозы

Наука любых предсказаний туманна и неточна. В том числе, 
и наука прогнозов цен на недвижимость. Чтобы это обнаружить, 
к гадалке ходить не надо. Достаточно посмотреть на сведения,
которые, заглядывая в будущее, предсказывали участники рынка
недвижимости год назад. «Ъ-Дом» попытался понять, достаточно
ли представленной в таких прогнозах информации, чтобы обнару-
жить самого точного предсказателя рынка недвижимости.

Ре
кл

ам
а

Точность аналитических прогнозов ценовой ситуации на рынке недвижимости Москвы (%)
Компания Сегмент, для которого Прогноз Среднее арифметическое Данные Отклонение Прогноз 

делался прогноз на 2007 год прогнозируемых значений по итогам 2007 года * от реальности** на 2008 год

IRN.ru В среднем по рынку — 15–20 — 17,5 10–20 — 27,5 15–20

RWAY — 10–15 — 12,5 — 22,5 — 5–10

РГР 0–5 2,5 — 7,5 20–25

Mirax Group Бизнес-класс 12–25 18,5 11,3–25 0 15–25

«Конти» 36–60 48 23 25–35

«Дон-строй» 15–20 17,5 0 20–25

«Капитал Груп» 30–40 35 10 25–30

* Усредненные данные из следующих источников: Vesco Consulting, «МИЭЛЬ-Недвижимость», Rway, «ИНКОМ-Недвижимость», IRN.ru.
** Если показатель не укладывался в реальный диапазон, отклонение рассчитывалось по ближайшей границе. 

Хотя некоторые аналитики прогнозировали увеличение ценового разрыва между «панелью» и монолитом, 

соотношение за год не изменилось   ФОТО ГРИГОРИЯ ТАМБУЛОВА, СЕРГЕЯ МИХЕЕВА
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Грядущие выборы, как полага-
ют участники рынка, мало из-
менят ситуацию — слишком
очевиден их исход и мини-
мальны политические риски.
Система бюджетирования РФ
не должна претерпеть никаких
значительных изменений —
финансы, потраченные на
проведение выборов, всегда
перераспределяются на другие
рынки, в том числе на столич-
ный рынок недвижимости.

Некоторые продавцы наде-
ются, что значительная часть
покупателей, особенно в сфере
элитного жилья, пока отклады-
вает покупку и ожидает вспле-
ска цен после выборов.

По прогнозам, в следующем
году рост цен продолжится бо-
лее высокими темпами (на уров-
не инфляции или чуть выше),
однако он не коснется дешевого
низкокачественного жилья.

На рынок должно выйти до-
вольно большое количество но-
вых объектов. Разумеется, при
условии, что застройщики не бу-
дут оттягивать начало продаж,
дожидаясь выгодной экономи-
ческой ситуации, а этого от них
вполне можно ожидать, основы-
ваясь на опыте 2007 года.

Елена Дегтярева

Мнения
участников рынка
Елена Калинина, 
руководитель отдела маркетинга
группы компаний «Конти»:
В ноябре рост цен на ряд объек-
тов составил порядка 3–5%. Вме-
сте с тем стоимость переоценен-
ных ранее объектов повышать-
ся уже не будет. Увеличение сто-
имости недвижимости связано

в том числе с тем, что некото-
рые застройщики начали ак-
тивно поднимать цены, чтобы
в декабре предложить покупа-
телям различные новогодние
скидки. Кроме того, продол-
жается падение курса доллара,
что также заставляет продавцов
корректировать цены в сторону
повышения. Спрос увеличился,
поскольку все стремятся успеть
приобрести квартиру до ново-
годних праздников, причем ак-
тивно растет спрос на более ка-
чественное и дорогое жилье
при сохранении предложения
на том же уровне.

На рынке наметилась тен-
денция укрупнения строитель-
ных компаний, и на фоне уве-
личивающихся финансовых
возможностей начинается воз-
ведение масштабных много-
функциональных проектов.

Период с января по март —
традиционно время снижения
деловой активности, а с апреля
2008 года начнется новый ви-
ток роста цен. В следующем го-
ду мы ожидаем рост стоимости
квадратного метра недвижи-
мости чуть более высокими
темпами, чем в текущем.

Так как по результатам
2007 года объемы продаж у
строительных компаний сни-
зились, с нового года все нач-
нут наверстывать упущенную
прибыль. Вместе с тем объем
предложения сокращается, что
соответствующим образом ска-
жется на ценах. 

Ольга Творогова, 
управляющий партнер компании
Ostogenka Real Estate:
Цены на недвижимость в Моск-
ве в ноябре, как и в октябре, не

выросли. Что касается спроса,
то идут активные показы, но,
судя по всему, спрос отложен-
ный. Люди пока присматрива-
ют для себя квартиры и ждут
окончания выборов, когда ста-
билизируется политическая си-
туация. Но с этого момента це-
ны на квартиры начнут расти,
и на их уровень повлияют не
только итоги выборов. В 2008 го-
ду на рынок выйдет много ожи-
даемых проектов, которые сей-
час пользуются повышенным
спросом. Это объекты в Плот-
никовом и Староконюшенном
переулках, дом на Плющихе от
«Миг-риэлти», новые дома на
Остоженке. Кроме того, дорожа-
ют строительные материалы, к
примеру, летом цены на цемент
выросли на 200%.

Владислав Луцков, 
директор аналитического 
консалтингового центра 
холдинга «Миэль»:
Тенденция роста средней удель-
ной цены предложения на вто-
ричном рынке жилья в Москве
наиболее устойчива в эконом-
и среднем классе жилья. В секто-
ре бизнес-класса, несмотря на
коррекцию в отдельных адми-
нистративных округах, ситуа-
ция также в целом стабильна.

По нашим экспертным оцен-
кам, в первом полугодии 2008
года сохранится тенденция к
умеренному росту цен — не бу-
дет ни стремительного роста, ни
обвала рынка. Начнет меняться
ситуация на рынке новостроек.
Сам уровень цен приблизился
к потолку платежеспособности
потенциальных покупателей.
В среднесрочной перспективе
нет оснований ожидать бурного

роста стоимости жилья. Средне-
годовой рост цен может соста-
вить порядка 15%, чуть выше
инфляции, при условии, что
макроэкономические показа-
тели в нашей стране останутся
стабильными.

Сейчас рассматривается
много новых проектов во всех
сегментах рынка жилой нед-
вижимости Москвы и особен-
но Московской области (так как
земельные ресурсы Москвы уже
крайне ограниченны). Часть
проектов пока на стадии проек-
тирования, часть уже выходит
на площадку. В любом случае,
по нашим оценкам, начало про-
даж этих объектов возможно во
второй половине 2008 года.

Александр Моторин, 
исполнительный директор
департамента недвижимости
Mirax Group:
В ноябре долларовые цены на
квартиры выросли, в том числе
из-за снижения курса американ-
ской валюты. Стоимость квар-
тир в «Миракс Парке» и «Куту-
зовской Ривьере» увеличилась
за ноябрь на 5–12%. Этот всплеск
связан не столько с состоянием
рынка, сколько с тем, что строи-
тельство этих объектов заверша-
ется в этом году. Спрос на эти
объекты на рынке очень высок,
но предложений уже почти не
осталось, поэтому на оставшие-
ся квартиры существенно под-
няты цены.

Даже если мировые цены на
энергоносители не будут расти
и останутся на прежнем уровне,
подорожание жилья в 2008 году
продолжится. По самому скром-
ному прогнозу, цены будут ра-
сти в пределах 15–25%, причем
неравномерно: на жилье невы-
сокого качества — в пределах
инфляции, а на качественное
жилье бизнес- и премиум-клас-
са — более высокими темпами.
Искушенные платежеспособ-
ные покупатели не довольству-
ются квартирами в «сталинках»
на Кутузовском или в домах до-
революционной постройки в
историческом центре. И дело не
только в изношенных коммуни-
кациях — часто приходится со-

седствовать с коммуналками,
а о качестве инфраструктуры
вообще не стоит говорить.

Олег Борисенок, 
аналитик компании «Комстрин»:
Ситуация с ростом цен в Мос-
кве крайне интересная. Если
говорить о рублевых ценах, то
они падают с начала года. В ян-
варе стоимость метра состави-
ла около 112 тыс. руб., а сейчас
держится на уровне примерно
103 тыс. В долларах же цена в
последние месяцы растет, но
этот рост обусловлен в первую
очередь падением курса и об-
щим ростом инфляции этой
осенью.

Думаю, что в 2008 году ры-
нок столичной недвижимости
будет вести себя спокойно, рез-
ких колебаний ожидать не сто-
ит. По крайней мере, баланс
спроса и предложения будет
сохраняться. 

Послевыборный рост
Москва

В ноябре—начале декабря ситуация с ценами на недвижимость
не изменилась. По-прежнему наблюдается небольшой, в пре-
делах статистической погрешности рост рублевых цен, сопро-
вождаемый ростом долларовых на 2–3%. При этом ненамного
увеличился спрос за счет тех покупателей, которые хотят завер-
шить сделку перед новым годом.

Ярославское ш., 26 – Сдача ГК — III квартал 2007 года 91979 0

Хорошевское ш., к. 17 «Гранд-Паркъ» Третий квартал 2007 года 126900 1

Мичуринский просп., кв. 5-6, к. 58 — Срок сдачи ГК — 2009 год 104000 10

Ул. 3-я Песчаная, вл. 2а «Приват Сквер» Сдача ГК — 2007 год 126900 0

Ул. Суворовская, вл. 10 Green Fort Сдача ГК — 2008 год 104339 –0,50

Ул. Петрозаводская, 28 – Сдан ГК 93000 0

Ул. Б. Очаковская, вл. 40, к. 4 – Сдача ГК — 2007 год 82000 0

Митино, мкр1а – Сдача ГК в 2007 году 85695 0

Ломоносовский просп., вл. 27б «Шуваловский» Сдан ГК 200433 0

Ленинградское ш.,25 «Северный парк» Сдача ГК в 2007 году 118130 0

Сиреневый бул., 44а – Сдача ГК — 2007 год 105000 0

Ул. Гвардейская, вл. 2, 6 – Сдача ГК — 2009 год 107568 0

Ул Новогиреевская, вл. 5 – Сдача ГК — 2008 год 80000 –5

Ул. Окская, к. 7, 9, 12, 13, 19 – Сдан ГК 68919 1

Ул. Академика Волгина, вл. 12-14 – Сдача ГК — 2008 год 99850 2

Ул. Б. Академическая, вл. 67 – Дом сдан 92800 0

Кожухово, мкр 1, 2, 3 – Сдан ГК 73600 0

Ул. Новозаводская, вл. 8/8 – Сдача ГК в 2007 году 1111619 0

Ул. Академика Анохина, 11а – Сдача ГК в 2008 году 104338 –1

Ул. Малыгина, вл. 12, к. 1 – Сдача ГК в 2007 году 85560 3

Просп. Вернадского, вл. 84 «Академия-Люкс» Сдача ГК — II квартал 2009 года 116082 –1

Б. Дровяной пер., вл. 14-16, к. А – Сдача ГК — 2007 год 229633 0

Ул. Староволынская, вл. 12 «Волынский» Сдача ГК — 2008 год 156000 0

Ул. Пырьева, вл. 2 «Режиссер» Сдан ГК 338000 0

Ул. Пырьева, вл. 2, секция «А» «Дом на Мосфильмовской» Сдача ГК — 2008 год 225979 0

Пр-т Маршала Жукова, вл. 72-74 «Континенталь» Сдача ГК — 2007 год 106600 0

Ул. Береговая, 8 «Покровский берег» Сдача ГК — 2008 год 226200 0

Мичуринский просп., 39а «Дипломат» Сдача ГК — 2008 год 137800 0

Строящиеся жилые комплексы Москвы
Адрес Название Стадия готовности Цена Рост цен 

(руб./кв. м, (% к ноябрю 
мин.) 2007 года)

Источники: «Миэль», МИАН. 
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В ноябре был выставлен на
продажу новый поселок класса
de luxe «Соверен», удививший
своей амбициозностью мно-
гих специалистов. Успех этого
проекта на рынке подтвержда-
ет расхожую фразу о том, что
чем дороже объект и чем он
индивидуальнее, тем быстрее
найдутся желающие его приоб-
рести. Поселок расположен на
Новой Риге и представляет со-
бой комплекс резиденций в
стиле барокко.

Кроме того, открылись про-
дажи коттеджных поселков
«Покровское-Рубцово» в лес-
ном массиве на Новорижском
шоссе (на территории бывшей
усадьбы Нащокиных—Голох-
вастовых—Морозовых) и «Па-
пушево» на Рублево-Успенском
шоссе, в котором предлагаются
коттеджи, таунхаусы и дуплек-
сы. Цены на коттеджи варьиру-
ются от $1,7 млн до $4 млн, сто-
имость дуплексов — от $1 млн
до $1,2 млн, таунхаусов —
от $580 тыс. до $980 тыс.

Елена Дегтярева

Мнения
участников рынка
Алексей Коротких, 
исполнительный директор 
по продажам Villagio Estate:
В ноябре цены в поселках
класса de luxe в компании Vil-
lagio Estate (Millennium Park,
«Гринфилд», «Лазурный бе-
рег») выросли незначительно
(в связи с падением курса дол-
лара). Покупательская актив-
ность сохраняется по-прежне-
му на хорошем уровне. Мы не
планируем резко поднимать
цены на домовладения. В буду-
щем году Villagio Estate соби-
рается вывести на рынок не-
сколько новых привлекатель-
ных для покупателей проек-
тов в сегментах бизнес-класса
и de luxe. По нашему мнению,

сегмент de luxe развивается
динамично и является перс-
пективным для девелоперов
загородных проектов. Поэто-
му за счет плавного увеличе-
ния цен на текущие проекты
мы сохраняем высокий инте-
рес и лояльность наших поку-
пателей к будущим проектам.

В течение года мы наблю-
дали повышение интереса
к нашим проектам и рост ди-
намики продаж домовладе-
ний (увеличение более чем
на 70%). Динамика наблюдает-
ся как по уже готовым посел-
кам («Гринфилд», «Риверсайд»,
«Лазурный берег»), так и по

недавно представленным
на рынке (Millennium Park).

Елена Калинина, 
руководитель отдела маркетинга
группы компаний «Конти»:
Заметных изменений в стои-
мости недвижимости в ноябре
не произошло. По итогам меся-

ца мы ожидаем прирост на
уровне 2–3%, что связано с по-
дорожанием земли и с изме-
нениями на валютном рынке.
Как ни странно, спрос на заго-
родные объекты увеличивает-
ся, хотя традиционно ноябрь-
декабрь — не очень благопри-
ятный период для продаж в
этом секторе рынка недвижи-
мости.

Для многих людей загород-
ный дом — уже не сезонный,
а круглогодичный вид жилья,
поэтому вторичные продажи
активизировались в зимний
период. Кроме того, на загород-
ном рынке активно соверша-
ются инвестиционные сделки.

Максим Ардеев, 
руководитель департамента 
продаж дачно-развлекательного
комплекса «Гагаринлэнд»:
Рынок демонстрирует ровный
и стабильный подъем, хотя
спрос несравнимо ниже, чем,
например, осенью прошлого го-
да. Спрос на загородную недви-
жимость, резко упавший в нача-
ле этого года, постепенно возв-
ращается к своим максималь-
ным отметкам, и в разных сег-
ментах это происходит по-раз-
ному. В сегменте экономклас-
са ощущается острая нехватка
предложений, в сегменте биз-
нес-класса, напротив, предло-
жений много, но найти покупа-
теля сегодня очень сложно, по-
скольку стоимость объектов, по
качеству соответствующих биз-
нес-классу, по логике многих
покупателей, завышена на уров-
не объектов элит-класса. В клас-
се «элит» все стабильно, хоро-

ших объектов становится боль-
ше, а покупатели на них в Рос-
сии еще долго не переведутся.

Максим Сухарьков, 
генеральный директор компании
Ostogenka Real Estate:
Активность на загородном
рынке в ноябре немного воз-
росла по сравнению с двумя
предыдущими месяцами, что,
возможно, связано с увеличе-
нием денежной массы в конце
года и большей политической
определенностью. Немного
увеличился спрос на земель-
ные участки без подряда, на
строительство в коттеджных
поселках с коммуникациями
и на покупку недвижимости
с целью инвестирования. Це-
ны в целом по рынку не изме-
нились, некоторое увеличение
цен в строящихся коттеджных
поселках связано с изменени-
ем степени их готовности.

Константин Ковалев, 
управляющий партнер 
компании Blackwood:
В ноябре количество предло-
жений на рынке загородной
недвижимости сократилось
по сравнению с предыдущим
месяцем. Новые объекты на
рынок почти не выходили,
из стартовавших стоит отме-
тить только поселок «Папуше-
во» (AG Capital), расположен-
ный на 24-м километре Рубле-
во-Успенского шоссе.

Также наблюдалось сниже-
ние покупательской активно-
сти, особенно в высоком цено-
вом сегменте. Число заявок, по-
ступивших в нашу компанию
в ноябре, сократилось в два ра-
за по сравнению с октябрем те-
кущего года. Подобная инерт-
ность рынка объясняется, во-
первых, сезонным фактором,
а во-вторых, предстоящими
парламентскими выборами.

Сезонный застой
Подмосковье

Оценивая развитие рынка загородной недвижимости в ноябре, его участники расходятся во мнениях. Одни отме-
чают аномальный для этого сезона рост продаж, другие — резкое падение спроса по сравнению с предыдущими
месяцами. Выявить общую тенденцию в изменении цен и покупательской активности аналитики затрудняются.

«Березовый лес» Калужское ш., 23-й км Построен 45531 0

«Былово» Калужское ш., 22-й км Срок сдачи — 2007 год 38823 3

«Величъ» Новорижское ш., 39 км Построен 63157 0

«Графские пруды» Киевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2009 год 68452 0

«Гринфилд» Новорижское ш., 28-й км Срок сдачи — конец 2007 года 93750 0

«Домик в лесу» Дмитровское ш., 35-й км Построен 25431 –1

«Домик в лесу-2» Дмитровское ш., 53-й км Срок сдачи — 2007 год 43125 0

«Европа» Новорижское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 70943 0

«Елинская Слобода» Ленинградское ш., 16-й км Срок сдачи — 2008 год 41520 3

«Зайцево-2» Минское ш., 18-й км Срок сдачи — 2008 год 74545 1

«Зеленый оазис» Дмитровское ш., 24-й км Срок сдачи — 2008 год 73800 0

«Илиллия» Калужское ш., 25-й км Срок сдачи — 2009 год 67430 1

«Ильинка» Ильинское ш., 11-й км Начало строительства 94900 0

«Карповы Вары» Новорижское ш., 42-й км Начало строительства 45062 1

«Лагуна» Горьковское ш., 15-й км Срок сдачи — 2007 год 46700 1

«Лазурный берег» Дмитровское ш., 29-й км Срок сдачи — 2008 год 97500 0

«Лесная Купавна» Горьковское ш., 17-й км Построен 48743 1

«Лесные просторы» Рублево-Успенское ш., 18-й км Срок сдачи — 2007 год 122857 0

«Лужки-2» Новорижское ш., 37-й км Срок сдачи — 2008 год 86210 5

«Новые Вешки» Алтуфьевское ш., 2-й км Срок сдачи — 2010 год 84250 0

«Променад» Киевское ш., 12-й км Срок сдачи — 2009 год 100076 1

«Раздолье» Ленинградское ш., 115 км Срок сдачи — 2007 год 104672 0

«Русские узоры» Калужское ш., 78-й км Срок сдачи — 2008 год 27356 0

«Сверчково» Пятницкое ш., 55-й км Срок сдачи — 2008 год 255384 0

«Светлогорье» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2008 год 46702 2

«Спасское-Семеновское» Дмитровское ш., 30-й км Срок сдачи — 2007 год 71068 1

«Тарасково» Каширское ш., 91-й км Срок сдачи — 2009 год 32110 1

«Чистые ключи» Киевское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 56400 0

«Усадьба Аксаково» Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2007 год 85353 0

33 Club Киевское ш., 37-й км Срок сдачи — 2008 год 37000 1

«7 миля» Новорижское ш., 12-й км Срок сдачи — 2008 год 102500 0

Forest Lake Club Киевское ш., 57-й км Срок сдачи — 2008 год 36750 1

M.O.N.A.K.O.V.O. Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2008 год 66250 0

Millennium Park Новорижское шоссе, 24-й км Срок сдачи — 2009 год 106250 0

Primevill Калужское ш., 12-й км Начало строительства 77500 0

Small Moscow Варшавское ш., 5-й км Срок сдачи — 2008 год 66901 2

«Зеленый мыс» Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2008 год 106100 0

Строящиеся коттеджные поселки Подмосковья
Название поселка Расположение Степень готовности Цена Рост цен 

(руб./кв. м, (% к ноябрю 
мин.) 2007 года)

Источники: «Инком-недвижимость», «Миэль», МИАН.
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Смешение понятий
По общему мнению экспертов,
российский апарт-рынок отли-
чает размытость самого поня-
тия «апартаменты». На Западе
под ними принято понимать
меблированные комнаты, обо-
рудованные как обычные жи-
лые квартиры, но обслуживаю-
щиеся по стандартам гостинич-
ных номеров. Стараниями рос-
сийских инвесторов и риэлте-
ров слово «апартаменты» при-
обрело новые значения и, по-
мимо сервисной квартиры,
обозначает теперь и дорого
обставленное жилье в прес-
тижном районе города, и не-
жилое помещение, используе-
мое крупными компаниями в
качестве некоего «одомашнен-
ного офиса» или представи-
тельской квартиры. 

По словам Екатерины Тейн,
директора департамента жи-
лой недвижимости компании
Knight Frank (управляет баш-
ней «Федерация», где планиру-
ется продажа апартаментов),
готовых апартаментов в их
классическом понимании в
России пока нет, поэтому срав-
нивать российский рынок с
западным некорректно. Боль-
шинство столичных объектов,
заявленных как апартаменты,
находится сейчас в стадии ли-
бо проектирования, либо стро-
ительства. 

Комплексы, в которых отве-
дены площади под сервисные
квартиры, будут построены на
Краснопресненской («Москва-
Сити»), Пречистенской («Барк-
ли Плаза») и Лужнецкой набе-
режных, на Красной площади
(торгово-гостиничный комп-
лекс «Кремлевский» в реконст-
руируемом здании Средних
торговых рядов), в комплексе
«Зарядье» на месте гостиницы
«Россия», на пересечении Цвет-
ного и Рождественского буль-
варов (многофункциональный
комплекс «Легенда Цветного»). 

Наиболее амбициозными
и, пожалуй, самыми ожидае-
мыми столичными апарт-про-
ектами станут сервисные квар-
тиры в строящемся деловом
международном центре «Моск-
ва-Сити». Они расположатся на
верхних этажах многофункци-
онального комплекса «Город
Столиц» (застройщик — «Капи-
тал Груп») и комплекса «Феде-
рация» (застройщик — корпо-
рация Mirax Group). 

В «Городе столиц» апарта-
менты пяти разных категорий
площадью от 108,5 кв. м (клас-
са de luxe) до 234,7 кв. м (клас-
са President apartment) будут
продаваться по цене $10,5–16
тыс. за кв. м. Цены на апарта-
менты в комплексе «Федера-
ция» — от $16 тыс. за кв. м.
Они разместятся на высоте
от 180 до 210 метров и будут
обслуживаться сетью отелей
Hyatt International. Их общая
площадь составит более 78,5
тыс. кв. м. «Есть возможность
объединить несколько апарта-
ментов или купить полностью
этаж — каждый покупатель
сам выбирает, какой вариант

ему интереснее»,— говорит
директор департамента недви-
жимости Mirax Group Андрей
Титюник. «Федерация» будет
сдана в эксплуатацию в начале
2009 года, а первые жильцы
смогут отметить новоселье
уже в конце 2009 года.

Все включено
С юридической точки зрения,
апартаменты относятся к жи-
лищному фонду коммерче-
ского использования (как и
гостиницы). Приобретая та-
кую недвижимость, покупа-
тель получает свидетельство
о государственной регистра-
ции права собственности.
Другими словами, он поль-
зуется всеми правами собст-
венника, но, в отличие от вла-
дельца квартиры, не может
в ней зарегистрироваться —
ведь помещение относится
к разряду коммерческих пло-
щадей. Главная характеристи-
ка апартаментов как класса
недвижимости — предостав-
ление постояльцам полного
набора сервисных услуг, от
ежедневной уборки до лич-

ного шеф-повара (впрочем,
при желании от них можно
отказаться). 

Продаются апартамен-
ты, как правило, без отделки
(например, в комплексе «Феде-
рация»), так как, по словам спе-
циалистов, угодить вкусу поку-
пателей элитного жилья неп-
росто. Однако в ряде случаев,
например в «Городе столиц»,
апартаменты предлагаются
под чистовую отделку. «Мы
провели расчеты и выяснили,
что если все жильцы начнут
делать ремонт одновременно,
то наверх (апартаменты зай-
мут с 19-го по 62-й этаж в башне

”Санкт-Петербург“ и с 19-го по
73-й этаж в башне ”Москва“.—

”Ъ-Дом“) придется поднимать
стройматериалы из расчета 60
тонн на апартамент площадью
200 кв. м. Так что планировка
квартиры и все основные ре-
монтные работы будут прове-
дены на этапе строительства.
Покупателю нужно будет выб-
рать лишь отделочные матери-
алы»,— объясняет коммерче-
ский директор холдинга «Ка-
питал Груп» Алексей Белоусов. 

Потенциальные потребите-
ли этого вида недвижимости
— состоятельные деловые лю-
ди, готовые платить за ком-
форт, часто выезжающие в ко-
мандировки и рассматриваю-
щие апартаменты в качестве
дополнительной жилплоща-
ди. Кроме того, апартаменты
пользуются спросом у иност-
ранных компаний, покупаю-
щих или арендующих их для
временного проживания сво-
их сотрудников. Поскольку
сегодня квартиры с включен-
ным сервисом воспринимают-
ся как экзотика, востребованы
они в основном именно сре-
ди экспатов — командирован-
ных на короткий или длитель-
ный срок сотрудников круп-
ных фирм.

Имея возможность выбрать
для временного проживания
гостиничные номера, экспа-
ты, тем не менее, часто пред-
почитают останавливаться
в апартаментах. «В квартире
больше оборудования: поми-
мо телевизора, мы обычно
предоставляем DVD-плеер, му-
зыкальный центр, стиральную

машину, утюг с гладильной до-
ской,— объясняет Денис Шма-
рев, руководитель отдела сер-
висных квартир компании In-
termark Serviced Apartments
(занимается сдачей в аренду
апартаментов в строящемся
комплексе ”Баркли Плаза“.—

”Ъ-Дом“).— А самое главное,
в квартире есть кухня со всей
необходимой техникой — хо-
лодильником, плитой, микро-
волновой печью, тостером,
электрочайником».

Два года условно
Поскольку понятие апарта-
ментов в Москве пока доста-
точно условно, определить,
какова их доля в общей массе
предложений на рынке недви-
жимости, весьма затруднитель-
но. Тем не менее, риэлтеры не
сомневаются в перспективно-
сти апарт-проектов. 

По мнению Алексея Белоу-
сова, формирование сегмента
апартаментов обусловлено ло-
гикой развития всего россий-
ского рынка недвижимости.
«К апартаментам рынок шел
уже давно,— уверен он.— В свя-

зи с плотной застройкой в цен-
тре города сегодня меняется
география проектов и требова-
ния, предъявляемые к жилью.
Сегодня покупатели хотят по-
лучать полномасштабный сер-
вис на уровне пятизвездочных
гостиниц, у них появляется
потребность в собственной
службе консьержей, готовых
в любое время суток предо-
ставить самый широкий
спектр услуг». 

Правда, надо отдавать себе
отчет в том, что сдача апарта-
ментов в аренду — проект с дли-
тельным периодом окупаемо-
сти. «Застройщику гораздо про-
ще продать построенный объ-
ект, получить деньги сегодня и
завтра вложить их в другую пло-
щадку. Сдача квартир в аренду
дает лишь 6–7% прибыли. Допу-
стим, дом стоит 100 миллионов.
Если вы просто распродадите
квартиры, то вернете эти деньги
в течение года-двух. Если сдади-
те в аренду, то, при нынешних
ценах, будете ждать 10–15 лет»,
— объясняет Екатерина Тейн.

По мнению аналитиков,
рост спроса на апартаменты

будет обеспечен ощутимым
уже сегодня дефицитом недо-
рогих гостиничных мест. «Го-
стиничный сегмент очень за-
висим от сезонности, здесь же
этот фактор стирается, а оку-
паемость объекта происходит
за счет более длительного пе-
риода проживания в кварти-
ре»,— добавляет Денис Шма-
рев. Ожидается, что востре-
бованность апартаментов на
рынке будет расти и за счет
укрепления партнерских от-
ношений между российски-
ми и иностранными компа-
ниями, а также присутствия
в Москве филиалов зарубеж-
ных фирм.

Должен сыграть свою роль
и тот факт, что российский ры-
нок недвижимости развивает-
ся во многом по законам запад-
ного. Поскольку на Западе та-
кой вид жилья востребован
уже в течение многих лет, а
Россия часто проходит те же
вехи в развитии рынка, очень
вероятно, что со временем
формат апартаментов приоб-
ретет популярность и у нас.

Клавдия Щур

Двойные стандарты
сектор рынка

В ближайшие пару лет на российском рынке элитной недвижимости появится сразу несколько проектов апартаментов. Их строительство предусмотрено во многих крупных
деловых комплексах. И хотя жилые помещения в коммерческих зданиях новинка для столичного рынка, девелоперы уверены в перспективности подобных проектов.

Апартаменты в башне «Федерация»: много свободного пространства… …окна от пола, чтобы даже сидя в кресле можно было видеть панораму города… …авторский дизайн даже в самых укромных местах 
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мегапроекты
(Окончание. Начало на стр. 25).

Через десять лет (именно
столько инвестор закладывает
на строительство проекта) насе-
ление города составит 40 тыс.
человек. Объем инвестиций
оценивается авторами проекта
в сумму, несколько превышаю-
щую $3 млрд.

Корректировка 
на местности
А вот с датой начала строитель-
ства ясности пока нет. Первона-
чально инвестор заявлял о стар-
те проекта в 2006 году, надеясь
уже через год начать продажи
первой очереди жилья. Затем
строительство планировалось
начать в 2007 году. Теперь эта да-
та переносится еще на год. Ну а
пока… за временным бетонным
забором вот уже пятый год тишь
да гладь: бывшее колхозное по-
ле, безмятежно упирающееся в
берег Москвы-реки; дорога, ве-
дущая к офису девелопера про-
екта, да робкие тропинки, про-
ложенные от заборов соседству-
ющих сельских домиков к воде.

Виктор Новичков, замести-
тель генерального директора
проекта «Рублево-Архангель-
ское», подробно рассказывает
о том, что уже сделано: «Разрабо-
тана единая градостроительная
концепция, она прошла общест-
венное обсуждение и утвержде-
на местными представительны-
ми органами. Были организова-
ны публичные слушания про-
екта планировки первой очере-
ди строительства, план уже ут-
вержден постановлением гла-
вы Красногорского района.
Продолжаются работы по соо-
ружению внутриплощадных и
подъездных дорог, осуществля-
ется подготовка строительной
площадки, завершается прора-
ботка вариантов подключения
внешних сетей энерго- и газо-
снабжения. Уже разработана
транспортная схема и ведется
инженерное проектирование
транспортного моста c выездом
на Краснопресненский прос-
пект. Сейчас осуществляется ар-
хитектурное проектирование

конкретных объектов». Работа,
конечно же, идет — а стройки
все нет и нет. «Процесс проек-
тирования и согласования тако-
го крупного проекта является
очень сложным и беспрецедент-
ным для российского рынка»,—
сетует Виктор Новичков. 

Брокеры агентств элитной
недвижимостью с аргументом
соглашаются, но рассматрива-
ют причины затягивания сро-
ков в более широком спектре
проблем.

«Как всегда, основным кам-
нем преткновения является
процедура согласования про-
ектной документации и полу-
чение технических условий
на подведение коммуника-
ций,— объясняет Андрей
Уфимцев, директор по прода-
жам агентства элитной недви-
жимости ”Новое качество“.—
Изменение статуса земли, про-
работка вариантов размещения
инженерных коммуникаций —
все это особенно проблематич-
но, учитывая ландшафт местно-
сти, расположенной в пойме
реки, и соседство с Рублевской
водозаборной станцией».

Вторую причину задержки
строительства эксперты связы-
вают с возникшей необходи-
мостью пересмотра концепции
проекта. Позиционирование в
сегменте luxury сменяется фор-
матом business плюс. Неофици-
альное название — «город мил-
лионеров» — демонстративно
изгоняется из лексикона инве-
стора, вместо него появляется
жилье «разного уровня ком-
фортности», нашедшее свое
выражение в большем числе
малоэтажных домов и таунхау-
сов. Виктор Новичков уточняет:
«Основная концепция проекта
осталась без изменений, вме-
сте с тем мы рассматриваем воз-
можность увеличения количе-
ства квартир в проекте за счет
коттеджей и таунхаусов».

Необходимость измене-
ния концепции обусловлена
не только рыночными фактора-
ми, но и политическими. Перс-
пективное участие в федераль-
ной целевой программе «Жи-
лище» накладывает на инвесто-

ра серьезные социальные обя-
зательства. «Город миллионе-
ров» как-то не очень корреспон-
дирует с «доступным жильем».
С тем, чтобы обеспечить пакет
государственных преферен-
ций, в концепцию проекта и
пришлось внести изменения.

По мнению экспертов рын-
ка, у авторов проекта есть еще
одно основание не торопиться

с выходом на стройку. «Затяги-
вание начала строительства,
как правило, связано со слож-
ностями согласовательных про-
цедур, ну и, конечно, дефици-
том инвестиционных средств.
Застроить столь масштабный
участок земли исключительно
за собственный счет вряд ли
входит в планы инвестора,—
говорит Виктор Смоленский,

эксперт департамента загород-
ной недвижимости компании
Penny Lane Realty.— Поэтому
будут привлечены заемные
средства, наверняка в проект
войдут и соинвесторы». 

Прагматичные 
перспективы
По оценкам участников рынка,
покупка земельного участка

(430 га) в 2004–2005 годах стои-
ла компании «Нафта Москва»
около $250–300 млн ($8–15 тыс.
за сотку). Рынок развивался, це-
ны выросли в разы. По данным
компании Paul’s Yard, цена сот-
ки земельного участка в райо-
не «Рублево-Архангельского»
сегодня колеблется от $65 тыс.
до $109 тыс. в зависимости от
характеристик участка (лесной

или нет, близко к водоему или
нет, есть ли удобные подъезд-
ные пути и т. д.). Прирост стои-
мости земельного актива за
счет роста рынка очевиден.
Дополнительные же дивиден-
ды, способные в разы увели-
чить доходность проекта, ле-
жат в плоскости дальнейших
шагов инвестора: в рамках выб-
ранной маркетинговой страте-
гией, архитектурной концеп-
ции, сформированной техно-
логической базы, ценовой по-
литики и пр. Но здесь же сосре-
доточены и основные риски.

Стоит заметить, «Рублево-
Архангельское» — как объект
комплексной застройки —
имеет вполне неплохие старто-
вые ресурсы. Во-первых, удач-
ное место застройки и отлич-
ные природные характеристи-
ки. Во-вторых, проект предус-
матривает четкий и достаточно
внятный мастер-план, перспек-
тивную архитектурную кон-
цепцию. Наконец, существен-
ный положительный ресурс —
масштаб территории и разно-
форматность застройки. «Здесь
есть то, чего не может дать по-
ка ни один из существующих
районов столицы и самых сов-
ременных коттеджных посел-
ков. С одной стороны, это пол-
ная городская инфраструктура,
включающая бизнес-центры,
с другой — сочетание всех фор-
матов жилья: и виллы, и таун-
хаусы и многоквартирные до-
ма. Если раньше состоятельные
люди стремились поселиться в
закрытых поселках, то теперь
тенденция обратная — появи-
лась потребность в общении,
в открытости. Современные
миллионеры уже достаточно
повидали мир. Они хотят, что-
бы и у себя дома они могли
жить не за шестиметровым
кирпичным забором, а за ни-
зенькой кованой оградой»,—
рассказывает Сергей Гоз, гене-
ральный директор компании
«Элит Строй».

Представитель девелопера
Виктор Новичков подытожива-
ет: «“Рублево-Архангельское“
обладает всеми плюсами заго-
родной недвижимости: приро-

да, экология, наличие водных
объектов. Обладает всеми плю-
сами городской квартиры: ра-
зумная стоимость содержания,
полная инфраструктура, прек-
расная транспортная доступ-
ность до центра Москвы и ос-
новных деловых зон столицы,
наличие культурной и общест-
венной жизни внутри комп-
лекса, наличие офисных объ-
ектов. Предлагает уникальную
концепцию застройки, которая
подразумевает не просто строи-
тельство жилых и инфраструк-
турных объектов, а естествен-
ное формирование однородно-
го социокультурного слоя с оп-
ределенными привычками,
традициями, стилем и качест-
вом жизни».

Однако при всех дифирам-
бах риэлтеров и девелоперов
нельзя забывать и об очевид-
ных рисках проекта. Угроза
долгостроя (что вполне допу-
стимо, учитывая грандиоз-
ность замыслов). Недостаток
инвестиционных ресурсов.
Проблема транспортной до-
ступности. Район должен быть
обеспечен безукоризненным
трафиком, а строительство ду-
блера Кутузовского проспекта
и Звенигородского шоссе и их
развязок лежит в зоне компе-
тенции третьих лиц, то есть
вне рамок проекта. Немало-
важный фактор — растущая
конкуренция со стороны та-
ких проектов как Millennium
Park, «Остров Истра», «Гран
При», А101.

Обсуждая цены, сроки, пер-
спективы, соглашаясь или про-
тивореча друг другу, все экс-
перты, кажется, сходятся в од-
ном: светлое будущее у масш-
табных мегапроектов все-таки
есть. Кто-то предвидит в связи
с этим расцвет многоформатно-
го девелопмента: мини-города
станут центрами притяжения
строительства. Другие прогно-
зируют отток покупателей до-
мов сегмента бизнес-класса в
Москве. Но, учитывая постоян-
ные переносы сроков начала
строительства, все это — дол-
госрочные перспективы.

Анна Левакова

Программное обеспечение

Строительство в Рублево-Архангельском не начиналось, но цена сотки выросла за 3 года в 8 раз  ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО

Впервые проект частного города «Рублево-Архан-
гельское» («Города миллионеров») был предъявлен
рынку в 2004 году. В конце октября 2005 года в рам-
ках выставки Exporeal в Мюнхене состоялась его
официальная презентация. В марте 2006 года про-
ект с пафосом анонсировали на Международной ин-
вестиционной выставке в Каннах (MIPIM), а на следу-
ющей, уже в начале нынешнего года, был представ-
лен проект первой очереди строительства. В апреле
были получены необходимые разрешения для нача-
ла работ по инженерной подготовке территории.

22 июня специальная комиссия из представите-
лей Росстроя, Минрегионразвития и Федерально-
го дорожного агентства объявила о том, что проект
«Рублево-Архангельское» вошел в число победите-
лей Федеральной целевой программы «Жилище».

Помимо «Рублево-Архангельского», в число по-
бедителей вошли еще два подмосковных мегапроек-
та («Большое Домодедово» и «А101»), а также ряд
проектов в Санкт-Петербурге, Чувашии и пр.

Каждый победитель обещал построить не менее
1 млн кв. м. жилья в течение не более чем 10 лет вза-

мен на лояльность и ощутимую поддержку государст-
ва: гарантии по займам для обеспечения участков
инфраструктурой; субсидии на возмещение затрат
на уплату процентов под строительство коммунальной
инфраструктуры; обеспечение микрорайонов автодо-
рогами. Кроме того, РАО ЕЭС, Росавтодору и Газпро-
му рекомендовано при подготовке инвестиционных
программ учитывать потребности этих проектов в
первую очередь и обсудить с застройщиками «дого-
ворную цену». По оценкам экспертов, такая помощь
способна снизить себестоимость жилья на 30–50%.

ОТ «ГОРОД А МИЛЛИОНЕРОВ» К  ПРОГРАММЕ «ЖИЛИЩЕ»
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Тут же можно встретить по-
росший травой пустырь за дере-
вянным штакетником, а за зна-
менитым Домом Перцова ра-
скинулась — ни дать ни взять,
околица рабочего поселка. Или
старый теннисный корт Акаде-
мии наук с земляным покрыти-
ем, невесть как уцелевший на
драгоценной земле. 

За исключением этих ост-
ровков прошлого, Остоженка
— настоящий музей новоделов.
Посмотреть есть на что. Глав-
ный застройщик района — ар-

хитектурное бюро Александра
Скокана «Остоженка». Наибо-
лее интересные его объекты —
банк на Пречистенской набе-
режной, 9; здания во 2-м Обы-
денском переулке, 11, 1-м За-
чатьевском переулке, 19–21, 2-м
Обыденском переулке, 3. 

Активно застраивает Осто-
женку также архитектор Сер-
гей Скуратов: по адресу Бути-
ковский переулок, 5 стоит его
дом из черного кирпича и бе-
лого юрского камня с закруг-
ленным углом, разноразмер-
ные окна на каждом из пяти
этажей различаются располо-
жением. 

Следующие три дома, объе-
диненные по первому этажу га-
лереей, носят название Copper
House. Это самое цитируемое
произведение модернистской
архитектуры Москвы. Зеленый
цвет зданию придает облицов-
ка фасадов патинированной
медью, чем и объясняется его
название. На торцевом фасаде
дома, выходящем к скверу на
углу Молочного и Бутиковского
переулков закреплены под раз-
ными углами стеклянные пла-
стины, которые, отражая небо,
зелень и прочие окрестные жи-
вописности, выполняют еще и
роль камуфляжа.

Рядом, в Молочном переул-
ке, построил жилой дом еще
один известный архитектор
Юрий Григорян. Эффектность
полукруглой композиции, вби-
рающей в себя лежащий перед
ним скверик, умножает высо-
кое ленточное остекление пер-
вого этажа. Облицовка дорогим
юрским камнем надлежащего
молочного цвета и балюстрада
террасы, с отступившей перед
ней фасадной стеной послед-
него пятого этажа, довершает
стильную простоту архитектур-
ного облика здания. А двухэтаж-
ная вилла «Остоженка», что по
соседству,— первое после дома

Мельникова одноквартирное
жилище в центре Москвы. 

Мэтр отечественного хай-те-
ка Михаил Хазанов — автор зда-
ния стоматологической полик-
линики по адресу Остоженка, 6.
А руководитель «Моспроекта-2»
Михаил Посохин вслед за вос-
созданием Храма Христа Спаси-
теля осуществил проект «Опера
Хаус» Галины Вишневской на
Остоженке, 25.

Подчеркнем, что все эти до-
ма выполнены в разных архи-
тектурных стилях. Впрочем, та-
кая эклектика формирования
градостроительной среды в ти-
пично московских традициях. 

Уходящая натура?
Отдадим должное: Остоженка
сыграла бесценную роль —
обеспечила рынок значитель-
ным объемом современного
дорогого жилья. По оценкам
компании Blackwood, в этом
районе за шесть лет было вве-
дено 200–250 тыс. кв. м. Эта
цифра включает элитные дома
и высокий бизнес-класс. Мне-
ние о том, что «золотая миля»
«закончилась», высказал недав-
но Леонид Казинец, президент
корпорации «Баркли». С точки
зрения застройщика, который
считает Остоженку не квадрат-
ными метрами готового для

проживания жилья, а площад-
ками для развертывания стро-
ительных действий, это дейст-
вительно так. Уходят в прош-
лое те времена, когда можно
было сносить старые дома це-
лыми кварталами и вводить
здесь новомодные здания. Да
не особо уж и велик весь этот
район, чтобы подобный про-
цесс длился слишком долго.
К большим статьям расходов
относится и «вход» на площад-
ку: в прошлом году он подоро-
жал для инвесторов в пять раз.
Словом, сами площадки и нор-
мы прибыли становятся насто-
ящей проблемой.

А многие готовые остожен-
ские квартиры пустуют годами,
но так и не выходят на вторич-
ный рынок. Алексей Сидоров,
заместитель генерального ди-
ректора Kalinka Rеalty, объясня-
ет этот феномен следующим об-
разом: «Люди, покупающие се-
бе дорогую недвижимость, со-
вершают эту сделку не на пос-
ледние деньги. Обычно, у них
уже есть квартира или дом, а
чаще и то, и другое. Например,
они приобретают новую квар-
тиру для своего пока еще ма-
ленького ребенка или сами хо-
тят в нее переехать. Делают там
ремонт. Но затем по каким-либо

Золотомильная опера
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причинам меняют свои планы.
Может быть, находят еще более
интересный вариант. При этом
приобретенная ранее квартира
не продается тут же, поскольку
им нет необходимости привле-
кать эти средства для новой по-
купки. И более того, все отлич-
но понимают, что цены растут,
и она становится неплохим ин-
вестиционным проектом. Сре-
ди остоженских покупателей
довольно много таких ”коллек-
ционеров“». 

Константин Ковалев, гене-
ральный директор Blackwood,
называет ряд мест под застрой-
ку, например, в самом начале

Остоженки, на Пречистенской
набережной, Пожарском, Коро-
бейниковом переулках. Также
в районе существует ряд проб-
лемных объектов (долгостроев),
хозяева которых в условиях по-
вышенного интереса к «золотой
миле» должны придти к логиче-
скому продолжению процесса:
либо завершить строительство,
либо освободить столь ценный
земельный участок. Таким обра-
зом, и в этом, и в следующем го-
ду Остоженка еще представит
заметные проекты.

«Замороженные» активы,
однако, вряд ли изменят усто-
явшуюся ситуацию — Осто-

женка так и останется райо-
ном «темных окон». Вряд ли
его оживят новые проекты или
программы — реконструкция
аварийных домов, реставра-
ция памятников архитекту-
ры. С меньшими дивиденда-
ми для застройщиков, с боль-
шими трудозатратами, но про-
цесс будет развиваться, счита-
ют, тем не менее, в агентствах
элитной недвижимости, наде-
ясь «растянуть» Остоженку, ко-
торая, как шагреневая кожа,
сжимается и сжимается с каж-
дым годом. Увы, «золотые ми-
ли» не бесконечны…

Александр Максимов

Почему не соседняя Пречи-
стенка? Почему не Бронная
и не Герцена, где и сегодня,
пока идешь по городу, ощуща-
ешь какую-то особую «породис-
тость» людей? Я не знаю других
объяснений, кроме архитек-
турных. Это тем более забавно,
что в итоге деятельности архи-
текторов получилось совсем не
то, что они хотели.

Дело было так. Этот район —
от Храма Христа Спасителя до
Парка Культуры — по совет-
скому генплану Москвы соби-
рались полностью сносить. На
месте Храма Христа Спасителя
должен был быть Дворец Сове-
тов. Комсомольский проспект
должен был соединять Дворец
и Университет: здесь должно
было быть что-то вроде площа-
ди Гагарина на Ленинском —
торжественный въезд в сердце
Москвы. Не снесли, но собира-
лись, поэтому ничего здесь не
строили и ничего не ремонти-
ровали — все равно под снос.
К концу советской власти это
были почти трущобы.

Но трущобы, сохранившие
образ досоветской Москвы.
Тогда, в конце 80-х, это была
страшно важная тема — досо-

ветская Москва. Место оказа-
лось не слишком престижным
с точки зрения официальных
архитекторов, но страшно при-
тягательным для идеалистов,
которым в советское время
строить не давали. И мастер-
ская, теперь академика, а тогда
просто архитектора, Александ-
ра Скокана разработала план
реконструкции района.

Позднесоветские идеали-
сты-интеллигенты, слабо впи-
санные в официальные струк-
туры,— это люди с известны-
ми взглядами. Во-первых, они
страшно любили старую Моск-
ву. Во-вторых, они очень люби-
ли западную Европу. В-треть-
их, они были людьми воспи-
танными и деликатными, для
них наглость и напористость
казалась дурным тоном. В-чет-
вертых, они были исполнены
духом дружества — все работы
они старались делать вместе,
одним кругом, кругом хоро-
ших людей. Ну и в-пятых, они
считали, что нужно заботиться
о людях и делать для них что-то
хорошее.

Поэтому план реконструк-
ции Остоженки был таким. Во-
первых, архитекторы обрати-

ли внимание, что люди здесь
обычно ходят по району пеш-
ком, переулками и какими-то
проходами. Это назвали «умер-
шие переулки». Все эти переул-
ки возрождали и делали зеле-
ными — получался район-
парк, по которому гуляют жи-
тели. Во-вторых, все трущобы
сносили, а вместо них проек-
тировали дома, которые ока-
зывались очень похожими
на архитектуру Финляндии,
Швейцарии и Германии, с той
разницей, что эти дома абри-
сом и размерам как бы повто-
ряли то, на месте чего их стави-
ли. Идея была делать дома мак-
симально вежливо и интелли-
гентно, воспитанно, так, чтобы
не наглеть. В-третьих, эти дома
должны были проектировать
разные архитекторы, но все
друзья, примерно одного воз-
раста, взглядов и привычек.
Так достигалось единство об-
раза и разнообразие решений.
Им казалось, что все это вместе
позволит сохранить дух старой
Москвы, в которой есть память
места, память сетки улиц, дво-
риков, скверов, масштаба, но
которая вместе с тем станет ев-
ропейским городом. Ну и, на-
конец, в этих домах, конечно,
будут жить те же люди, кото-
рые здесь и жили, и это тоже
сохранит дух района. Они бу-
дут гулять по району, парку, и
радоваться.

Что вышло? Зеленый район
создать получилось, но «умер-
шие переулки» возродить не
удалось. Каждый следующий
дом, который возникал здесь,
по-феодальному ограничивал
территорию — проходы блоки-

ровались шлагбаумами, охра-
ной, заборами, и сегодня Осто-
женка — чемпион по разнооб-
разным заграждениям, препят-
ствующим гуляющим. Шаг вле-
во-вправо — свисток, попытка
достать фотоаппарат расцени-
вается как применение ору-
жия. Старых жителей высели-
ли почти полностью, послед-
ние бабушки еще догуливают
среди бесконечных строек, и
дико озираются, понимая, что
их сейчас схватят и выселят.
Старый московский дух сохра-
нить тоже не удалось: тихая и
уютная буржуазная архитек-
тура Швейцарии и Германии,
повторив по абрису развалива-
ющиеся трущобы, приобрела
остроавангардные формы —
она все время «разламывается»,
«взрывается», поражает вообра-
жение неожиданными взлета-
ми и провалами. У одного дома
около Зачатьевского монасты-
ря я как-то насчитал девять раз-
ных фасадов — так часто он «ло-
мается», прерывает сам себя и
начинает заново. Вместо воспи-
танной буржуазности получи-
лось собрание остроавангард-
ных решений, каждое из кото-
рых громко кричит — посмот-
рите, какое я необычное.

Но, во-первых, осталась
идея тихого и зеленого райо-
на в центре Москвы, предназ-
наченного только для жилья.
Во-вторых, остались архитекто-
ры — растерявшие свой идеа-
лизм, но все равно оставшиеся
людьми определенного круга
— самыми продвинутыми в
смысле знания западной архи-
тектуры и хорошо представля-
ющими себе специфику Моск-

вы. Собственно, элита москов-
ской архитектуры. В-третьих,
создался район с европейской
архитектурой.

Понятно, что это оказалось
самое дорогое место в Москве.
Образцовый район русского
капитализма, выставка выс-
ших достижений капиталисти-
ческого хозяйства, оформлен-
ного лучшими московскими
архитекторами. Сегодня мой
друг архитектор Сергей Скура-
тов сносит дом, в котором я ро-
дился, и где еще живут две мои
старые тетушки — на углу Бу-
тиковского и Коробейникова
переулков. Не думаю, что он
хотел их выселить с Остожен-
ки, и не сомневаюсь, что на ме-
сте этой старой развалюхи он
построит нечто небесно-прек-
расное — он всегда так делает.
Сказать, что я счастлив по это-
му поводу, сказать не могу —
хотелось как-то иначе. Но не
получилось.

Знаете, первой перестро-
ечной улицей у нас был Арбат.
Архитекторы, его создававшие,
думали, что это будет улица ис-
кусства, на подрамниках они
изображали художников с моль-
бертами, рисующими Арбат
под Окуджаву, «живописцы оку-
ните ваши кисти». И мольберты
там действительно появились,
и это были первые в Москве
лотки для розничной продажи
сувениров. И это все равно са-
мая знаменитая московская
улица, и она даже похожа на то,
что задумывалось. Правда, ме-
сто для мольберта стоит там до-
рого. Но когда архитекторы что-
то рисуют, они не предвидят та-
ких последствий.

Почему Остоженка?

Григорий Ревзин

Обозреватель ИД «Коммерсантъ»

Как вам 
«Золотая миля»?

Александра Вертинская, 
художник:
Мне очень нравится то, что строят на
Остоженке. С точки зрения архитекту-
ры, по-моему, «Золотая миля» — луч-
шее, что сейчас построено в Москве.
Я уж не знаю, кто там главный архитек-

тор, но он явно с головой. Очень гра-
мотный подход к общей структуре. Во-
первых, общая небольшая высотность.
Застройщики постарались сохранить
исторический облик. Фасады старых
зданий по возможности сохраняли, то,
что нельзя сохранить — восстановили
очень деликатно, не нарушая единой
концепции. Этот мини-городок смот-
рится очень органично.

Константин Ремчуков, 
владелец «Независимой газеты»: 
Мы с женой практически каждый день
по вечерам гуляем в районе Остоженки,
благо живем недалеко. Для меня не оче-
видна привлекательность «Золотой ми-
ли» для богатых людей, с точки зрения
респектабельности. Во-первых, весь

этот участок находится в низине, соот-
ветственно повышенная влажность,
раньше этот район назывался «Грязь»,
название говорит само за себя. Во-вто-
рых, переулочки узкие, плохо освещен-
ные, у большинства домов отсутствует
наземная парковка. В-третьих, очень
разнородная архитектура. Видно, что
некоторые проекты морально устарели,
раньше, чем их успели достроить. Види-
мо, утверждается все очень долго. Пока
еще «золотая миля» не тянет на квартал
для богатых, на западный манер. 

Алимжан Тохтахунов,
президент Отечественного 
футбольного фонда: 
Мне район Остоженки вообще не очень
нравится. Там так тесно, дома налепле-

ны друг на друга, ни проехать, ни вые-
хать, окна соседей вплотную. Я не люб-
лю кучковаться в местах скопления бо-
гатых и знаменитых. Я люблю прост-
ранство, простор, поэтому квартиры
покупаю только в старых домах с высо-
кими потолками, широкими лестничны-
ми клетками. Сейчас я живу на Повар-
ской улице, и меня вполне устраивает
это место. Самый центр Москвы, Пат-
риаршие пруды, может, и не «Золотая
миля», но тоже не последний район.

Гейдар Джемаль,
Председатель Исламского комитета
России: 
К Остоженке я не безразличен, потому
что там родился и вырос — в Мансу-
ровском переулке. Мне знаком там

каждый камень — это моя малая роди-
на. Арбат, Пречистенку уродовать нача-
ли давно, со второй половины 70-х го-
дов, когда там появились кооператив-
ные кирпичные дома, а уж когда стали
сносить поленовские дворики в райо-
не Остоженки — район окончательно
умер. А потом случилось псевдовоск-
ресенье в виде евро-зомби — бездуш-
ных, ровно выкрашенных домов. Дух
Остоженки исчез, ведь раньше там
кипела тайная неформальная жизнь,
а сейчас одни заборы и охранники.
Я больше в этом районе не живу, хотя
там квартира родителей. Не совсем
испоганенным, пригодным для жилья
сейчас мне кажется район Покровки,
хотя в детстве я считал это место какой-
то окраиной.

прямая 
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В платье голубом
«В моде» все возможные оттен-
ки — от глубокого индиго до
небесно-бирюзового. По мне-
нию психологов, синий — са-
мый спокойный и безмятеж-
ный цвет. Именно он помога-
ет человеку восстановить ду-
шевное равновесие. Только
не ждите от праздничного де-
кора умиротворения, в компа-
нию к «мирному» синему деко-
раторы подобрали нетрадици-
онное сочетание. Нарушая все
новогодние каноны — крас-
ный только с золотом, а синий
только с серебром, дизайнеры
поменяли холодное серебро
на золотую роскошь. 

Свежие новогодние идеи
подхватили российские ди-
зайнеры и флористы. Следуя
«синему» тренду, компания
«Веста-Альфа» (владелец брэн-
да Mister Christmas) продемон-
стрировала модные тенден-
ции в своих коллекциях-2008.
Дизайнеры создали коллек-
цию, которая так и называет-
ся Gold & Blue — ель высотой
2,7 метра с набором из 250
сине-золотых украшений,
золотистых бус и широких
бархатных лент. Или более
традиционная — белая елка
с синесеребристыми игруш-
ками Christmas Moon, усы-
панная россыпью звезд.

Однако на праздничных ба-
лах этого года даже благород-
ный синий рискует остаться в
проигрыше. Подобно малень-
кому черному платью от Ша-
нель, новогодний noire, попу-
лярный прошлой зимой, ста-
новится незыблемой класси-
кой. Второй сезон подряд мно-
гие дизайнеры отдают пред-
почтение именно ему. «В этом
году, на наш взгляд, тенденция
кардинально не изменилась.
По-прежнему преобладает чер-

но-белая и серебристая гам-
ма»,— считает арт-директор
студии Rosca Вячеслав Рошка. 

Ограничивать себя заданны-
ми оттенками не стоит. По же-
ланию клиента и в зависимо-
сти от интерьера помещения
декоратор может выбрать лю-
бое направление, в том числе
и необычное цветовое реше-
ние. Инесса Головина, брэнд-
координатор Mister Christmas,
приводит в пример яркую
и броскую театральную кол-
лекцию «Пурпур» — дубовые

листья (символ могущества и
благополучия) и фигурки клоу-
нов и королей.

Можно встретить Новый год
и «по-домашнему», как предла-
гают в компании Rosca. Празд-
ничный дизайн помещения —
черно-белый винтаж с множе-
ством старинных ковров, дере-
вянными аксессуарами и кожа-
ными подушками, разбросан-
ными в творческом беспорядке.
Такое решение придется по
душе детям, которые смогут
просидеть возле елки хоть весь

праздник. Особенность интерь-
ера — огромные напольные ша-
ры, расшитые бисером. Елоч-
ные игрушки выросли до неве-
роятных размеров — 45, а то и
50 см в диаметре, а волшебные
мешочки-носочки-чулочки, ку-
да складывают подарки в этом
году, тоже стали куда больше.

Пьедестал почета
«Переборщить с украшениями
и деталями в Новый год просто
невозможно, это как попытать-
ся залить кактус в пустыне»,—
уверен арт-директор студии Ros-
ca. Одной елки в доме или квар-
тире уже явно не достаточно.

В студии Rosca клиентам
предлагают целые дизайнер-
ские группы из елок. «Компо-
зиция может состоять из двух-
трех и более деревьев,— рас-
сказывает Вячеслав Рошка.—
Сейчас для одного дома мы бу-
дем делать необычное оформ-
ление. Там четыре одинако-
вые елки стоят на кубах в ряд.
В доме очень красивые фран-
цузские окна до пола, а кубы,
на которых стоят ели,— стек-
лянные. Все вместе смотрится
очень красиво и современно».

(Окончание на стр. 41)

Елки в ряд
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Еще в конце января 2006 года во Франкфурте на Christmas World — самой крупной
международной выставке в области новогодней индустрии — флористы и дизайнеры
решали, каким же будет новогодний сезон 2007/08. Немцы — законодатели рождест-
венской моды — пришли к выводу: этой зиме быть как никогда синей.
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(Окончание. Начало на стр. 40)
Как и год назад, модно под-

вешивать ели «вниз головой».
Для тех, кому сверлить потолок
не хочется, дизайнеры приду-
мали более практичный вари-
ант — перевернутое «вверх
тормашками» дерево на специ-
альной крестовине. Стоимость
одной такой трехметровой кра-
савицы («хвоинка к хвоинке»)
может доходить до 70 тыс. руб.
Другой вариант экономии про-
странства и при этом эффект-
ного стилевого решения — ел-
ку приподнять. Пьедесталом
может служить что угодно: от
небольших подиумов до высо-
ких колонн.

Дизайн-проект будущей ел-
ки стоит заказывать заранее.
На разработку эскиза уходит
больше месяца, над созданием
одного неповторимого шедев-
ра 3–4 флориста трудятся при-
мерно пять дней. Декораторы
перечисляют все возможные
виды и формы елок: спирале-
видные, треугольные. «Они
выглядят не так как классиче-
ские елки. Это лишь их очерта-
ние, изготовленное из различ-
ных материалов: бисер, стра-
зы, ветки, снег... Каждую елку
необходимо подбирать под от-
дельный интерьер»,— советует
Вячеслав Рошка.

Меняется не только форма
ели, но и ее фактура. Это уже не

пушистая зеленая лапа с иго-
лочками. «У нас есть елка, кото-
рая целиком состоит из стра-
зов. Она вся прозрачная,— го-
ворит арт-директор студии Ros-
ca.— Правда, здесь есть и свои
нюансы. Если поставить ее на
свет, она просто будет невиди-
мая. Мы придумали этот ди-
зайн под заказ, исходя из ме-
ста. Елку поставили в темное
помещение, где она выделя-
лась и светилась, как настоя-
щий бриллиант». Эксперт до-
бавляет, что «елка — это пред-
мет интерьера, ее нельзя задви-
нуть в угол или закрыть ей не-
нужную дырку».

Стремление человека к эко-
логическому равновесию и
природной гармонии не остав-

ляет равнодушными многих
дизайнеров. Они отказывают-
ся от живых деревьев, зато ис-
кусственные стараются делать
из натуральных материалов.
«Есть елки, сделанные, напри-
мер, из пера. А есть еще более
оригинальные — из кокосово-
го волокна или листьев кукуру-
зы»,— называет необычные
материалы Инесса Головина.

В Rosca к сезону 2007/2008
для своих клиентов разработа-
ли особенные елки, из блестя-
щих перламутровых ракушек. 

Всем сестрам 
по серьгам
Если авторская елка в дополни-
тельном украшении, как пра-
вило, не нуждается, то класси-

ческую лесную красавицу все
же стоит приодеть по послед-
ней новогодней моде. Самые
роскошные праздничные набо-
ры включают огромное коли-
чество аксессуаров, выдержан-
ных в том или ином жанре —
от 200 до 400 игрушек. 

Есть и совсем фантастиче-
ские экземпляры. Так, напри-
мер, в студии Rosca выбрали
необычные елочные игруш-
ки из юго-восточной Азии.
«Особенность их в том, что
сам рисунок нанесен изнут-
ри,— описывает эксклюзив-
ную технику исполнения арт-
директор студии Вячеслав
Рошка.— На них изображены
восточные летние мотивы —
сакура, пионы». Украшения

клиенты заказывали уже ле-
том. Стоимость такого набо-
ра из 12 предметов, помещен-
ных в бархатную коробку —
порядка 15–17 тыс. руб. Или
хрустальные шары черного
или цвета баклажана, наподо-
бие бокалов из старинных сер-
визов с узорчатыми снежин-
ками. Цена такого удовольст-
вия — 700–800 руб. за штуку.
«В этом году нам привозили
роскошные игрушки: ярко-
красные шары с цветами, сде-
ланными под сусальное золо-
то. Там цена одного предмета
доходила до 4 тыс. руб.». 

В дорогих интерьерах
можно увидеть «аномальное»
явление — зимой 2008-го елки
расцветают. Цветы, бабочки,

дубовые листочки, бусы, огро-
мное количество лент и вол-
шебных эльфов уютно разме-
стились на ветках. 

Следуя восточному кален-
дарю, год Крысы нужно встре-
чать обильными яствами. «Возь-
мите и нарядите всю елку грец-
кими орехами!» — предлагает
господин Рошка. В компании
разработали отличный вари-
ант новогоднего подарка — ме-
шочек грецких орехов, дизай-
нерская мышка-норушка, вино
и, конечно, главное лакомство
— сыр. Кроме зверушки — все
натуральное!

Последние коллекции de lu-
xe позволяют создать новогод-
ний интерьер из фруктов —
мандаринов, винограда, яб-

лок, гранатов. А Новый год
в стиле кантри украсит кор-
зина с разноцветными овоща-
ми. Брэнд-координатор Mister
Christmas считает такое стиле-
вое решение не только краси-
вым, но и весьма практичным:
«Эта мода плавно перетекает в
то, что игрушки становятся все-
сезонными. Вы можете спокой-
но оставить этот натюрморт у
себя в комнате и после Рожде-
ства. Он будет радовать вас еще
какое-то время и сохранит ат-
мосферу праздника». 

Крысиный заговор
Мышиный король из самой
рождественской сказки «Щел-
кунчик» — вот идеальный сим-
вол грядущего года! Из против-

ных мышей грызуны превра-
тились в настоящих аристокра-
тов. Свой вариант крысы-само-
держца предлагает Инесса Го-
ловина — символ года одет в
богатое, расшитое бисером и
стразами королевское платье.
Происхождение выдают заост-
ренные фарфоровые мордочки
и маленькие лапки. Такую чету
монархов не стоит прятать под
густой хвоей, а лучше поста-
вить где-нибудь на камине или
даже на праздничном столе. 

По восточным поверьям,
проворная мышь (или крыса)
первой появилась перед Буд-
дой в канун праздника, чтобы
выразить ему свое почтение и
получить в награду целый год
власти над людьми. Поэтому
именно с нее принято вести
отсчет 12-летнего цикла. В на-
чале нового цикла жадничать с
символом года не стоит, встре-
чайте праздник в окружении
дизайнерских мышек. Обилие
разнообразных грызунов изу-
мит ваших гостей, уверены в
студии Rosca: «Под елку вы мо-
жете смело поставить целую
корзину с множеством различ-
ных крыс. Пусть гости, кото-
рые придут к вам на праздник,
будут приятно удивлены. Каж-
дый возьмет на память по та-
кой мышке и сохранит части-
цу праздника у себя».

Наталья Старостина

Елки в ряд
кануны

Авторская елка в дополнительном украшении не нуждается Дизайнеры продемонстрировали модные тенденции в коллекциях-2008 Пьедесталом может служить и небольшой подиум, и высокая колонна

Волшебный эльф уютно 
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Праздничные наборы включают 
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доминтерьер

Конечно, многое зависит
от индивидуального воспри-
ятия. Недаром излюбленный
вопрос психологических те-
стов — «Ваш любимый цвет?»,
а известная поговорка уверяет,
что в этом вопросе товарищей
нет. У кого-то с определенным
цветом связаны приятные вос-
поминания, кто-то настолько
восприимчив к цвету, что да-
же слышит его «звучание». Од-
ни полагаются только на свой
вкус, а другие предпочитают
довериться выбору дизайне-
ров и стараются всегда пребы-
вать в окружении самых мод-
ных новинок.

Достижения сегодняшних
технологий и появление но-
вых материалов расширили
палитру цветов до бесконеч-
ности. Для ориентации во
всем этом многообразии су-
ществуют давно известные
людям свойства эмоциональ-
ного воздействия цвета, те-
перь уже и научно обоснован-
ные, которые помогают пра-
вильно подобрать то, что вам
больше подойдет в настоя-
щий момент. Прежде всего,

колорит бывает теплый и хо-
лодный. К теплым цветам от-
носятся красный, оранжевый,
желтый, а также их всевоз-
можные оттенки и комбина-
ции — малиновый, коричне-
вый, терракотовый и другие.
Это цвета, которые ассоции-
руются с солнцем и огнем и,
хотя напрямую согреть не мо-
гут, создают в доме теплую ат-
мосферу и способны «озарить»
комнату, чего так хочется в поч-
ти всегда пасмурные в нашем
климате зимние дни.

Наиболее эмоциональный
и активный из трех основных
цветов — красный. Он позво-
ляет создать множество эффек-
тов, волнует и возбуждает че-
ловека. В русском языке крас-
ный всегда был синонимом
слова «красивый». Римляне
считали красный цвет выраже-
нием силы и власти, а в Китае
он служил символом долголе-
тия, из красной ткани также
шили свадебные платья. Прев-
ращаясь в розовый, красный
цвет становится более женст-
венным, темнея, наоборот, об-
ретает мужское начало. Сме-

шиваясь с желтым и переходя
в оранжевый — веселеет, а с
синим — приобретает фиоле-
товую таинственность и ро-
мантичность. Для того чтобы
добавить толику «теплого» на-
строения в интерьер, отнюдь
не обязательно перекраши-
вать стены. Достаточно, нап-
ример, купить новый диван
или кресла, в объятьях кото-
рых мы в основном и прово-
дим домашние вечера, доба-
вить к ним необычный тор-

шер или другой светильник,
а то и просто сменить диван-
ные подушки, шторы или рас-
ставить несколько новых ваз.

Ассортимент мягкой мебели
ведущих мировых брэндов об-
новляется со скоростью, сопо-
ставимой с появлением новых
моделей компьютеров, так что,
даже если вы храните верность
какой-то одной торговой мар-
ке или дизайнеру, менять ди-
ваны можно хоть каждый год.
Старейшая французская компа-
ния Ligne roset выпуском мяг-
кой мебели занимается более
70 лет, а в последние годы про-
изводит также линии аксессуа-
ров и светильников. Компания
сотрудничает с известными ди-
зайнерами, такими как Питер
Мали, Паскаль Мург, Дидье Го-
мес, и в России, так же как в
других странах мира, продает
свою продукцию только в мо-
нобрэндовых шоу-румах.

Одна из новинок этого се-
зона — диваны и кресла кол-
лекции Moel дизайнера Ин-
ги Земпе. Название происхо-
дит от французского moelleux,
что означает «душевно, мягко».
Особое, женственное обаяние
модели придает цвета малино-
вого киселя со сливками обив-
ка из стриженой шерсти. Ок-
руглые линии, высокая спин-
ка, огромная подушка — в та-
ком кресле чувствуешь себя
как в гнезде или коконе, кото-
рый дает надежное укрытие,
излучает спокойствие и уве-
ренность. Розовый цвет и его
оттенки, как утверждают неко-
торые психологи, помогает да-
же адаптироваться к постоян-
ному шуму, так что время, про-
веденное в этом кресле, сулит
полный комфорт.

Похожая расцветка и у ди-
вана Pas si classique — новин-
ки от дизайнера Паскаля Мур-

га. По его мнению, эта низкая
глубокая софа с элегантными
четкими линиями выглядит
«не очень классически» (имен-
но так переводится название
коллекции). Во всяком случае,
на ней удобно сидеть и особен-
но лежать. Регулируемая спин-
ка и большие, свободно пере-
мещаемые подушки позволя-
ют создавать всевозможные
комбинации.

Поклонникам успокоитель-
ного коричневого цвета можно

посоветовать коллекцию ди-
ванов-трансформеров Down-
town, автором которой тоже
является Паскаль Мург. Эта
коллекция получила высшую
награду и звание best of the
best одного из самых престиж-
ных международных конкур-
сов дизайна Red Dot. У всех мо-
делей спинки могут быть за-
фиксированы в трех положе-
ниях: вертикальном, горизон-
тальном и «релакс», а подголов-
ник трехместного дивана име-
ет целых пять положений.

Дополнить покупку можно
специально разработанными
для этой коллекции продолго-
ватыми подушками-думками.
Впрочем, в коллекции текс-
тиля Ligne Roset много нового,
и можно поэкспериментиро-
вать и подобрать декоратив-
ное оформление для мягкой
мебели по своему усмотрению.
Одна из новинок — наволоч-
ки для диванных подушек
коллекций Oriental и Vertical
с круглыми или продольными
вставками, имитирующими
страусиный пух. Цветовая па-
литра этих коллекций исклю-

чительно согревающая —
малиновый, охряный, золо-
тисто-ореховый, цвета фук-
сии, кошенили, эскимо. Кста-
ти, именно эти цвета, причем
все сразу, присутствуют в ри-
сунке ковра Divines couleurs.
Данное изделие ручной рабо-
ты из овечьей шерсти может
просто-таки служить пособи-
ем по супрематизму.

Среди новинок есть так-
же забавный предмет, кото-
рым можно порадовать млад-
ших домочадцев,— круглый
ковер-трансформер Gregory.
Стоит потянуть за скрытый
под кнопкой в центре ковра
крючок, и ковер превраща-
ется в прикроватный столик
или, если угодно, пуфик. В дет-
ской спальне такой ковер-ме-
бель-игрушка очень пригодит-
ся. Цвет, разумеется, красный,
поскольку, по крайней мере в
раннем возрасте, он нравится
всем. Еще один предмет ин-
терьера, которым можно поиг-
рать,— напольный светиль-
ник Up to you. Источник света
находится внутри цилиндра,
покрытого оптоволоконной

Вкус на цвет
сезоны

Как обещают синоптики, зима будет снежной, а декабрь и ян-
варь существенно холоднее, чем в прошлом году, так что навер-
няка чаще захочется бывать дома, предаваясь классическому
пассивному досугу. Для поднятия жизненного тонуса стоит 
что-то добавить или изменить в интерьере. Один из самых
эффективных способов — смена цветовых акцентов.

Ligne roset Ligne rosetRoche Bobois

Roche Bobois

Rude Bravo

Roche Bobois

Armani Casa

Armani Casa

Roche Bobois
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тканью, под которой спрятан
светофильтр. Нажатием нож-
ного переключателя можно
«перекрасить» лампу в любой
из цветов радуги.

Один из самых стильных
и оригинальных парижских
брэндов мебели и предметов
домашней обстановки Roche
Bobois обновляет коллекцию
каждые полгода. Список по-
ставщиков идей, сотруднича-
ющих с компанией, весьма
внушителен, и едва ли най-
дется именитый европей-
ский предметный дизайнер,
который хотя бы однажды
не придумал что-нибудь для
Roche Bobois. Так что найти в
текущих коллекциях цветную
вещь нужной тональности бу-
дет легко, вот только выбрать
трудно — слишком много соб-
лазнительного.

Чего стоят, например, очаро-
вательные комоды и кресла из
коллекции Les Provinciales, ко-
торые так и просятся в будуары
юных красавиц. Вдохновение
для создания этой коллекции
дизайнеры черпали в старин-
ных работах французских ре-
месленников, стараясь пере-
дать обаяние прошлого в адап-
тированном под потребности
современной жизни варианте.

Коллекция Les Voyages
объединяет предметы с нале-
том экзотики дальних странст-
вий. Страсть к путешествиям
настолько захлестнула мир, что
дизайнеры не могли остаться
к ней равнодушными и пред-
лагают свои варианты вояжей,

для которых не надо покидать
родной дом. Одна из моделей
коллекции — диван Khanami
со съемными сиденьями и чех-
лами, дополненный пестрой
россыпью лоскутных подушек
от Kenzo.

Самые авангардные и
изобретательные дизайнер-
ские решения составляют кол-
лекцию Les Contemporains.
Кресла Nuage ярких сочных
расцветок имеют такую форму,
будто предлагают свернуться
на них калачиком. Кожаный,
цвета пьяной вишни, шезлонг
Serpentine создан для двоих.
Самая многокрасочная модель
— диван Mah Jong дизайнера
Ханса Хопфера. Рисунок тка-
ни к этой модели для Roche
Bobois разработали дизайне-
ры итальянского дома моды
Missoni. Спинки и сиденья ди-
вана стеганые и вручную про-
шиты по краям.

Изделия для дома торго-
вой марки Armani Casa поя-
вились всего семь лет назад,
когда в начале нового столетия
прославленный модельер по-
желал быть «с веком наравне»
не только в мире высокой мо-
ды, но и во всем, что определя-
ется понятием life style. Успех,
кто бы сомневался, был оглу-
шительный.

Роскошная и в то же время
лаконичная по дизайну мебель
Джорджо Армани вписывает-
ся в интерьер, словно безупреч-
но скроенный костюм. Коллек-
ция «осень-зима 2007/08» носит
название «Он и она». Идея Ар-

мани — за счет цвета и характе-
ра рисунка, присутствующего
в интерьере, передать отноше-
ние к домашней обстановке,
восприятие дома глазами муж-
чины и женщины. Отношение,
которое, оставаясь разным, в
то же время является компле-
ментарным и сосуществует в
гармонии. В качестве общей
цветовой гаммы Армани выб-
рал нейтральные цвета, кото-
рые не привлекают внимания
и не вызывают бурных эмо-
ций, но придают помещению
утонченность. Женской ин-
терьерной линии соответст-
вуют теплые перламутровые,
бежево-золотистые, песочные
цвета, которые ассоциируются

с морем и создают ощущение
покоя и благополучия. Муж-
ское пространство выделяют
серые, атласно-металлические
и черно-никелевые цвета.

Одна из жемчужин коллек-
ции — обитый тканью туалет-
ный столик Antoinette, кото-
рый в закрытом виде имеет
форму цилиндра. Элегантное
канапе Adriana привлекает
внимание асимметричной ли-
нией контура. Отличительная
особенность коллекции — гра-
фичный характер рисунка оби-
вочной ткани с растительны-
ми или геометрическими мо-
тивами. Кровать Amadeus це-
ликом, включая спинку у изго-
ловья, обтянута тканью, по ко-

торой чередующимися свет-
лыми и темными полосами
проходит изящный рисунок
листьев пальмы. Не забыта
в последней коллекции и ме-
бель для ванной комнаты —
интерьерный проект Guapo,
выдержанный в бежево-корич-

невой цветовой гамме. В про-
екте использованы новые тех-
нологии обработки материа-
лов, в частности усовершенст-
вованная система лакировки,
что придает мебели особен-
ный шик. Как всегда, Армани
не забывает и о домашних ме-
лочах. В коллекции посуды,
например, появилась новая

линия позолоченных ножей,
а среди эксклюзивных аксес-
суаров — шкатулки из горного
хрусталя с крышками из камня
ястребиный глаз.

Отличительной чертой
итальянского мебельного брэ-
нда Rude Bravo является неза-

урядный дизайн, настолько
смелый, что понятен не каж-
дому рядовому потребителю.
Но идея массовости и не прес-
ледуется, фабрика производит
мебель лимитированными
партиями, иногда даже в еди-
ничных экземплярах.

Одной из новинок является
коллекция буфетов и комодов
от дизайнера Франко Перотти,
которая называется Tanino’s
february fish. В российских
салонах коллекцию прозвали
«золотая рыбка». Дверцы буфе-
тов сделаны из дерева с рельеф-
ной обработкой, напоминаю-
щей кожу ящерицы, и покры-
ты сусальным золотом. Есть
также модели с гладкими двер-
цами, похожими на отполиро-
ванные платиновые слитки,
поверхность которых в не-
скольких местах украшена
рельефными отпечатками ди-
ковинной рыбы, имитирую-
щими следы окаменелостей.
Такая вот связь авангарда с не-
запамятными временами. На-
полнить интерьер блеском и
золотым сиянием помогут так-
же светильники.

Например, торшеры, на-
стольные лампы и бра из кол-
лекции Nino’s с пергаментны-
ми абажурами и отделкой из
патинированной бронзы. В на-
стенном варианте это отлитая
из полиуретановой смолы ру-
ка, которая держит абажур по-
добно факелу. Коллекция Ue’-
marin предлагает гибрид све-
тильника и кофейного столи-
ка. Абажур со стеклянным вер-

хом сделан из полированного
металла с гравировкой, напо-
минающей окаменелости или
рисунок крокодиловой кожи.
В разделе аксессуаров обраща-
ет на себя внимание настенное
панно, приспособленное для
хранения CD-дисков. Сделан-
ное будто из цельного куска зо-
лота, оно испещрено прорезя-
ми, которые пунктирными лу-
чами разбегаются от центра во
все стороны.

Для сторонников более
привычного и устоявшегося
дизайна можно посоветовать
модели итальянской мебель-
ной фабрики Relotti, которая
специализируется на моделях
c четкими линиями и просты-
ми формами, пользующими-
ся неизменным спросом и ни-
когда не выходящими из моды.
В салонах компании Michtlan-
gelo design, поставляющей ме-
бель этой марки в Россию, мно-
го моделей пышных кожаных
диванов разных оттенков крас-
ного. Модель Palau прекрасно
будет смотреться в интерьерах
в стиле лофт или хай-тек, конт-
растируя с ними своими при-
тягательными формами и яр-
ким цветом. Одна из самых по-
пулярных, по словам хозяев
компании, модель Caruso. Гус-
то-коричневый цвет кожаной
обивки в сочетании с прямоу-
гольной прострочкой на си-
деньях и спинках дивана при-
дает ему сходство с плиткой
шоколада и обещает его обла-
дателям сладкую жизнь.

Марина Шония

Roche Bobois

Roche Bobois

Ligne Roset

Roche Bobois

Armani Casa

Armani Casa
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домкраеведение

В первую очередь
Москва всегда страдала от пе-
ренаселения. А когда после
Октябрьской революции к ней
вернулся статус столицы, стало
очевидно, что не избежать нап-
лыва чиновников. И, действи-
тельно, с весны 1918 года ос-
новными местами обитания
служащих госаппарата явля-
лись Кремль, в котором к 1926
году проживали 1257 человек,
а также гостиницы «Нацио-
наль», «Метрополь» и другие,
где разместились еще 5191 че-
ловек из числа ответственных
работников и заслуженных ре-
волюционеров. На очереди еще
1417 человек, а свободных ком-
нат всего 29. Выход из создав-
шейся ситуации виделся один
— строительство дома прави-
тельства, причем такого, что-
бы признаки новой жизни про-
ступали в нем во всем комму-
нистическом величии. И место
под застройку требовалось оты-
скать с определенным услови-
ем — оно должно быть недале-
ко от Кремля. Такое место наш-
лось на так называемом Болоте
— территории за Большим Ка-
менным мостом, на противопо-
ложном берегу Москвы-реки. 

В 1927 году, к началу строи-
тельства, пейзаж этого уголка
столицы был следующим: на
стрелке острова изящным сим-
волом Москвы располагался до-
мик в стиле модерн со ступеня-
ми, сбегающими к воде. За ним
— красные кирпичные корпу-
са цехов фабрики товарищества
«Эйнем», учрежденного в 1867
году («Красный Октябрь»). По-

том — первая московская ТЭЦ,
управление трамваев и трам-
вайный круг, а за ними — ос-
татки винно-соляных складов,
пролет Якиманки и Каменного
моста и, наконец, «каменный
рынок», расположенный как
раз на месте бывших царских
садов. В общем, место должно
было быть торгово-заводским,
но по стечению обстоятельств
в начале 30-х годов здесь вырос
грандиозный памятник социа-
листической эпохи.

Правда, комиссия по по-
стройке дома правительства
вначале планировала возвести
его в районе между Никитски-
ми воротами и Кудринской пло-
щадью. В нем должно было быть
200 квартир, семь этажей, квар-
тиры 3- и 5-комнатные. Однако
вскоре планы изменились. Но-
вое решение гласило: строить в
районе Старого Ваганьковского
переулка, улиц Воздвиженка и
Моховая (не трогая здания ста-
рого архива); на 400 квартир, в
7 этажей, квартиры 3-, 4- и 5-ком-
натные; 1-й этаж отдать под ма-
газины; иметь клуб, столовую,
прачечную. Квартиры распреде-
лять между участниками строи-
тельства, которые должны пре-
доставлять их своим номенкла-
турным работникам. Каждый
«пайщик» обязан был часть пло-
щади выделить старым больше-
викам (которые к этому време-
ни из-за преклонного возраста
не занимали руководящих по-
стов). Наконец, 24 июня 1927 го-
да комиссия принимает оконча-
тельное решение — под строи-
тельство «дома для ответствен-

ных работников ЦИК и СНК
Союза ССР, ВЦИК и СНК РСФСР»
выделить участок на правом бе-
регу реки Москвы, на Болоте.
На строительство предполага-
лось затратить 6,5 млн руб. Ар-
хитектору Борису Иофану пред-
лагалось немедленно присту-
пить к нивелировке участка,
исследованию грунта и другим
предварительным работам. В се-
редине декабря 1927 года про-
ект постройки рассматривался
в Замоскворецком райсовете и
был одобрен. Официальная ко-
миссия для руководства и наб-
людения за работами по строи-
тельству дома создана постанов-
лением правительства только
17 февраля 1928 года.

Аскетичная «элита»
И вот на месте бывшего Винно-
Соляного двора, на участке бо-
лее трех гектаров, ограничен-
ном Берсеневской набережной,
Всехсвятской улицей и Обвод-
ным каналом, на трех с поло-
виной тысячах свай было воз-
ведено около полумиллиона
квадратных метров жилых и
общественных помещений, что
даже по сегодняшним масшта-

бам является огромной пост-
ройкой. Планировалось, что
здание будет состоять из четы-
рех частей: жилой части (корпу-
са 1–7), клуба без сцены на 1000
человек (корпус 8) , универмага
(корпус 9) и кинотеатра на 1500
человек (корпус 10). Первона-
чально предполагалось, что в
доме будет 440 квартир. В каж-
дой — телефон, кухня с газовой
плитой и холодным шкафом,
круглосуточная подача горячей
воды; передняя комната-прихо-
жая, соединенная застекленной
раздвигающейся перегородкой
с отдельным светлым помеще-
нием,— из них легко образует-
ся холл. Во дворе предусмотре-
но устройство для снеготаяния,
в подвальных помещениях —
печи для сжигания мусора.

Дом правительства был
первым и последним объек-
том элитного жилья, к которо-
му применимо определение
простой, аскетичный. Все пос-
ледовавшие за ним дома для
советской элиты были тесно
связаны с изменившейся твор-
ческой направленностью архи-
тектуры, взявшей курс на осво-
ение классического наследия. 

Планы на протяжении
строительства менялись. Так,
в ноябре 1929 года комиссия
одобрила планы Иофана «рас-
ширить вместимость киноза-
ла до 2000 человек» и исполь-
зовать верхнюю часть дома для
оборудования дополнительно-
го количества квартир. Получи-
лось 505 квартир (ранее было
утверждено 440). Предлагалось
перевести в другое место Бо-
лотный рынок, привести в по-
рядок набережную, окончить
строительство дома к 7 ноября
1930 года. 

Весной 1930 года Замоскво-
рецкий райком партии поддер-
живает ходатайство Иофана о
сносе церкви Николая Чудот-
ворца для возведения на месте
строений 20 и 22 по Берсенев-
ской набережной детских сада
и яслей. Письма с протестами
по этому поводу от реставраци-
онных мастерских и Институ-
та культуры, располагавшихся
на Берсеневке, направлялись
в разные правительственные
инстанции в 1930–1932 годы,
пока окончательно не решили
водить «правительственных»
детей в деткомбинат 2-го Дома

Советов, который решено бы-
ло строить по другую сторону
Всехсвятской улицы. 

В феврале 1931 года была
сдана 1-я очередь дома (вместо
конца 1929 года — задержка, по
нынешним стандартам, совсем
небольшая). Вскоре въезжают
первые жители. Срок оконча-
ния организации хозяйства до-
ма был намечен на 1 июля 1932
года, фактически же последнее
помещение — Новый театр —
было сдано в эксплуатацию
16 ноября 1932-го. Тогда в до-
ме проживало 2745 человек —
в иных городах жителей мень-
ше. 1933 году еще не были обо-
рудованы дворы, тротуары, на-
бережная. Так что у разных ча-
стей дома были и разные «дни»
и даже «годы рождения».

Серая громада на берегу
Москвы-реки стала символом
советской эпохи со всеми ее
достижениями и кровавыми
потерями. Судороги раздира-
емой коллективизацией и ин-
дустриализацией страны здесь
не ощущались. Кто же тогда
мог предположить, что врага-
ми окажутся сами его обита-
тели — революционная эли-
та, первопроходцы коммуниз-
ма — работники наркоматов,
высшее военное руководство,
руководство НКВД, герои-лет-
чики, полярники, поэты, пи-
сатели, журналисты. И…сами
идеологи репрессий, которые
тоже жили в этом доме.

Официальное название
комплекса было «1-й Дом сове-
тов ЦИК и СНК». Потом он ста-
новился 2-м, потом снова 1-м,
переходил из управления ЦИКа
в СНК, а в народе его неизменно
именовали домом правительст-
ва. Но каких только прозвищ не
давали ему москвичи: и «расст-
рельный дом», и «этап ГУЛАГа»,
и «кремлевский крематорий»,
и «Допр» (это означало одновре-
менно и «дом правительства»,
и «дом предварительного заклю-
чения»)… После публикации в
1976 году повести Юрия Трифо-
нова (он жил в этом доме с 1931
года до ноября 1939-го) дом по-
лучил новое имя — его стали на-
зывать «Домом на набережной».

Свидетель смены эпох
В конце 1970-х в Доме на набе-
режной произвели капиталь-
ный ремонт. Во многих квар-
тирах с потолков были сбиты
уникальные росписи — заме-
чательной красоты пейзажи
и натюрморты, выполненные
мастерами Эрмитажа, уничто-
жен паркет, прекрасные дубо-
вые двери заменены стандарт-
ными. Тогда же произошли
и некоторые перепланиров-
ки. Например, квартира Юрия
Трифонова (он прожил в ней
12 лет) в подъезде № 7 была по-
делена на две. Вообще, это был
единственный подъезд, в кото-
ром тогда поделили все квар-
тиры. Неизмененным остался
только его внешний облик.

Сегодня огромный серый
дом на Берсеневской по-преж-
нему остается знаком высоко-
го престижа, сюда стремятся,
здесь хотят жить. Несмотря на
то, что квартиры стоят очень
дорого, они все равно прода-
ются. Практически всегда по-
являются предложения, и есть
из чего выбрать. Есть как рос-
кошные квартиры, так и отно-
сительно скромные вариан-
ты. Средняя цена квадратного
метра — $14–15 тыс., макси-
мальная на данный момент —
$23 тыс. Стоимость зависит
главным образом от видовых
характеристик и состояния.
Квартиры с видом на Кремль
и Храм Христа Спасителя с ка-
чественным ремонтом значи-
тельно дороже тех, откуда ви-
ден лишь внутренний дворик,
а состояние помещений мож-
но обозначить как «среднее».
Потенциальные покупатели
понимают, что проживание
здесь — это компромисс. Да,
имеются восхитительные ви-
ды на исторический центр го-
рода, но придется жертвовать,
например, парковкой.

Генеральный директор ком-
пании Blackwood Константин
Ковалев сообщил, что в дан-
ный момент компания зани-
мается продажами трех квар-
тир в Доме на набережной,
площадью 102, 135 и 118 кв. м.,
на верхних этажах с хорошей

панорамой. Он считает, что
спрос на уникальный объект
будет всегда, так как в Совет-
ском Союзе не было больше
элитных домов, кроме двух —
в Романовом переулке. Срав-
нивать его с современным
жильем было бы не совсем
правильно, поскольку к это-
му дому всегда складывается
особое отношение: либо он
вызывает остро отрицатель-
ные эмоции из-за своего «се-
рого» прошлого, либо люди
просто «влюбляются» в него
и до сих пор считают одним
из самых престижных в Моск-
ве. Особой популярностью Дом
на набережной пользуется у
иностранцев. Видимо потому,
что помимо интересного исто-
рического прошлого, развитой
инфраструктуры, он «попадает
под проект» «Золотой остров»,
где будет строиться самое доро-
гое жилье в российской столи-
це, и, стало быть, приобрете-
ние в нем жилья — выгодная
инвестиция. 

Правда, господин Ковалев
подмечает особенность поведе-
ния некоторых продавцов: ут-
верждение «я продаю не кварти-
ру, я продаю свою жизнь» в ряде
сделок проявляется весьма чет-
ко. И завышенные цены на по-
добное жилье диктуют именно
жильцы, а не рынок.

Нынешний комплекс на
Берсеневской набережной вся-
чески стремится успеть за вре-
менем: теперь в нем есть и са-
лон красоты, и фитнес-клуб,
и большие магазины, и кино-
театр, и казино «Ударник», и
другие прелести современно-
го мира. Однако красочные
рекламные вывески сложив-
шийся образ Дома изменить
не могут: до сих пор он напо-
минает какой-то фантастиче-
ский серый город. Возможно,
дома с похожей судьбой не бы-
ло не только в истории России,
но и вообще в человеческой
истории. Он, шагнувший из
прошлого, вместе с нами мол-
чаливо перелистывает очеред-
ные страницы своей биогра-
фии уже нового века.

Александр Георгиев

Кремлевское подворье
легенды

Дом на набережной — самый близкий
к Кремлю жилой дом в Москве. И в геогра-
фическом, и в идеологическом смысле.
Изначально он строился для тех людей,
местом работы которых был Кремль. 
Да и многие из его нынешних обитателей
если и не работают в «сердце родины»,
то частенько его посещают. 

По количеству жителей Дом на набережной сравним с небольшим городом  ФОТО ЭДДИ ОППА
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