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Полезная площадь
Во многих странах крыши
элитных домов рассматрива-
ются как дополнительные по-
лезные площади, где можно
размещать объекты общест-
венного пользования. Есть
«обитаемые» крыши и в Мос-
кве. Правда, по данным На-
тальи Новиковой, гендирек-
тора Renaissance Realty, они,
как правило, закрыты для пос-
торонних посетителей и поль-
зоваться ими могут лишь оби-
татели дома. Какая же польза
от крыш?

«В элитных домах Мос-
квы наиболее распростране-
ны оранжереи и зимние сады,
как в доме № 1 по Молочному
переулку. Могут быть предус-
мотрены места для солнечных
ванн, как в доме № 20 по Коро-
бейникову переулку. Есть также
дома с оборудованными смот-
ровыми площадками. Встре-
чаются и теннисные корты на
крышах (например, в 

”
Торрис-

хаус“ в Замоскворечье). Зона от-
дыха предусмотрена на крыше
нового проекта Hortus Harmo-
nia,— перечисляет Наталья Но-
викова.— С одной стороны, на-
личие таких объектов может
стать неплохим маркетинго-
вым ходом и подогреть инте-
рес к объекту. Но, с другой сто-
роны, возникают сомнения по
поводу их востребованности в
условиях нашего климата, ког-
да всего три солнечных меся-
ца в году».

Как отмечает генераль-
ный директор Vesco Consulting
Алексей Аверьянов, несмотря
на ограниченные возможности
использования эксплуатируе-
мых крыш в нашем климате,
уже значительное число жилых
зданий в Москве имеет такие
крыши. «К примеру, панорам-
ные площадки и прогулочные
зоны оборудованы в домах 

”
Ка-

питал“ в Трубниковском пере-
улке, 

”
Патриарх“ и жилом ком-

плексе (ЖК) 
”
Тихвинская усадь-

ба“. Зеленые газоны на крыше
можно найти в ЖК 

”
Созвездие

Капитал-1“ и новом ЖК на ули-
це Кржижановского,— говорит
он.— В качестве примера но-
вого жилого проекта с эксплуа-
тируемыми кровлями можно
привести монолитный ЖК в
Куркине (микрорайон I АБВ),
где на крыше будет размещена
прогулочная зона, а в перепа-
дах эксплуатируемой кровли
запроектированы лестничные
марши и пандусы».

Также, по словам Алексея
Аверьянова, в конце 2006 года
будет введен в эксплуатацию
ЖК бизнес-класса «На Яузе»,
на крыше которого предпола-
гается разместить террасы с са-
дом, цветниками и беседками.
В рамках масштабного элитно-
го проекта «Английский квар-
тал» на Мытной улице тоже
строятся дома с эксплуатируе-
мой кровлей. Но не только са-
ды и площадки для спорта и
отдыха можно разместить на
крышах. Как рассказывает гос-
подин Аверьянов, существует
проект строительства домовой
церкви на крыше Московского
театра «Школа драматического
искусства» на Сретенке, а в сле-
дующем году начнется строи-
тельство серии детских садов
нового поколения с эксплуати-
руемыми кровлями, где будут
размещены детские площадки.
В 2007 году завершится рекон-
струкция торгово-развлекатель-
ного центра «Семеновский», его
открытая крыша будет исполь-
зована под парковку.

Вход ограничен
Крышей могут пользоваться
жильцы квартир, расположен-
ных на верхних этажах, или
жильцы всего дома, или все

желающие. Например, элит-
ный жилой комплекс «Пок-
ровское-Глебово» предостав-
ляет жильцам ряда квартир
на последних этажах отдель-
ный выход на крышу и эксп-
луатируемую кровлю, расска-
зывает Константин Ковалев, уп-
равляющий партнер компании
Blackwood. А в элитных объек-
тах «Венский дом» и «Парк Хаус»
на крыше находится бассейн,
который доступен не только
для жильцов.

Чаще часть крыши, или тер-
раса, является «продолжени-
ем» пентхауса. «При строитель-
стве ЖК 

”
Созвездие Капитал-1,

2“ были предусмотрены пен-
тхаусы с выходом на эксплуа-
тируемую кровлю. Будущий
жилец сможет использовать
эту опцию как private-зону или
террасу,— объясняет Алексей
Белоусов, коммерческий ди-
ректор холдинга 

”
Капитал

Груп“.— Способы использова-
ния таких крыш разнообраз-
ны: площадка, где можно пос-
тавить шезлонги и загорать,
разбить сад, заниматься спор-
том, летом приглашать гостей
на барбекю, зимой встречать
Новый год у собственной жи-
вой елки. Идея создания по-
добной террасы, так называе-
мого третьего уровня, позволя-
ет говорить о новом подходе
к формированию жизненного
пространства».

Самый большой по площа-
ди пентхаус столицы шестиу-
ровневый «Цезарь» располага-
ется на крыше четвертого кор-
пуса «Алых парусов». Как рас-
сказывают в компании «Домос-
трой», площадь трехуровнево-
го помещения составляет по-
рядка 1700 кв. м. На верхнем
уровне располагаются откры-
тая терраса и вертолетная пло-
щадка, с которой открывается
панорама набережной Мос-

квы-реки. Обширная смотро-
вая площадка занимает верх-
ний уровень четырехуровнево-
го пентхауса в жилом комплек-
се «Венский дом» (1-й Неопали-
мовский пер., 8). Еще один удач-
ный объект — реконструируе-
мый дом по адресу ул. Гиляров-
ского, 55, здание с крышами,
расположенными каскадом.
К каждой из пяти верхних квар-
тир добавляется помещение
зимнего сада и выход на озе-
лененную эксплуатируемую
кровлю.

В последнее время, как от-
мечает Владимир Кудрявцев,
ведущий эксперт-аналитик
компании Paul’s Yard, эксплуа-
тируемая кровля стала допол-
нительным конкурентным
преимуществом пентхаусов.
«При таком использовании
кровли комплекс мероприя-
тий по обеспечению ее герме-
тичности стоит довольно до-
рого. И если это оплачено вла-
дельцем пентхауса, проблем
нет. Если же на кровле здания
устраивается общественная зо-
на, то контроль за ее использо-
ванием ложится на управляю-
щую компанию и ее окупае-
мость растянута во времени,—
говорит он.— Устройство на
кровле теннисного корта и
поддержание его в рабочем
состоянии в рамках неболь-
шого фитнес-центра сделает
такой корт 

”
золотым“».

А вот если речь идет о
коммерческой недвижимос-
ти, то обустроенная крыша
становится дополнительным
источником доходов владель-
ца. «В Москве есть немало рес-
торанов, на крыше которых
расположена летняя веранда
или зал на открытом воздухе
(Loft, 

”
Сафари“, 

”
Япона мама“,

”
Пушкинъ“),— говорит Конс-

тантин Ковалев.— Также есть
возможность использовать

крыши торговых центров и
гостиниц. Например, торго-
вый комплекс с озелененной
крышей планируется постро-
ить на пересечении Ленинско-
го проспекта и проспекта Вер-
надского.

Проблемы
эксплуатации
Устройство эксплуатируемой
кровли — сложная инженер-
ная задача. По словам вице-
президента группы компаний
«Конти» Вячеслава Тимербула-
това, основная проблема, воз-
никающая в процессе эксплу-
атации любой кровли,— это
проблема организации сброса
дождевых и талых вод. Если в
здании не больше четырех эта-
жей, ее решают при помощи
наружных водостоков. Объек-
ты большей этажности долж-
ны быть оборудованы систе-
мой внутренних водостоков.
«Также необходима грамотная
эксплуатация в период таяния
снега. Когда речь идет об эк-
сплуатации кровли офисного
здания, проблем не возника-
ет,— говорит он.— Но когда мы
имеем дело с кровлей, находя-
щейся в личной собственности
владельца квартиры, ситуация
заходит в тупик, так как без сог-
ласия хозяина жилья ни один
представитель эксплуатацион-
ной службы не сможет попасть
на эту крышу».

Кроме того, технологичес-
ки крыша представляет собой
очень сложную конструкцию.
«Во-первых, на нее выводятся
все воздухоотводы, чиллеры,
устанавливаются антенны и
т. п.,— перечисляет Констан-
тин Ковалев.— Во-вторых, раз-
мещение на крыше архитек-
турно-ландшафтных, а тем бо-
лее развлекательных объектов
требует специальной конст-
рукции этих кровель с устрой-

ством пароизоляционных,
теплоизоляционных, корне-
защитных, водоизоляцион-
ных слоев, обеспечением дос-
таточной несущей способнос-
ти плит и перекрытий. Некото-
рым объектам, размещаемым
на крыше (ресторанам, кафе,
бассейнам), необходимы осо-
бые технические условия: под-
ключение к отоплению, венти-
ляции, канализации и т. д., что
также должно быть предусмот-
рено проектом».

Но, пожалуй, главная
проблема, которая возникает
при эксплуатации кровли,—
это проблема безопасности.
Особенностью эксплуатируе-
мой кровли является нуле-
вой уклон, необходимый для
размещения на крыше объек-
тов или прогулочной зоны —
а отсутствие скатов влечет за
собой повышенную нагрузку
на перекрытия здания. Так что
возможность организации эк-
сплуатируемой кровли долж-
на быть тщательно просчита-
на, объясняет Алексей Аверья-
нов. Кроме того, предупреж-
дает Надежда Рамазанова, на-
чальник отдела городской нед-
вижимости компании Soho
Realty, владелец пентхауса не
может проводить работы, ко-
торые нарушат фасад и облик
здания. Например, нельзя ос-
теклять крышу, делать навесы,
устанавливать бассейн. Все это
требует дополнительного сог-
ласования, и процедура эта
крайне сложна.

Первым делом
вертолеты
Казалось бы, раз столько
проблем, зачем огород горо-
дить? Вот и Владимир Кудряв-
цев считает, что использование
кровли здания под какие-либо
спортивные, рекреационные
или иные цели в принципе

противоречит ее основной
функции и должно быть оправ-
данным. «Единственным ис-
ключением из необоснованно-
го использования кровли явля-
ется устройство вертолетной
площадки»,— говорит он.

Между тем наличие верто-
летной площадки исключает
размещение на крыше других
объектов. Как объясняет Кон-
стантин Ковалев, вертолетные
площадки являются объекта-
ми стратегического назначе-
ния, к ним в любое время дол-
жны иметь свободный доступ
вертолеты МЧС, скорой помо-
щи и прочих служб, а это мо-
жет не понравиться владель-
цам пентхаусов. Кроме того,
на крышах домов с вертолет-
ными площадками не допус-
кается размещение объектов,
которые могут создать помехи
при посадке вертолетов, нап-
ример деревьев. А особенно бу-
дет обидно владельцам пентха-
усов, что на своем вертолете
на крышу не сядешь.

«В рамках программы

”
Высотное кольцо Москвы“

планируется построить 63 вы-
сотных здания, все они обяза-
тельно должны быть оборудо-
ваны вертолетными площад-
ками,— говорит Алексей
Аверьянов.— Однако это не
значит, что жители пентхау-
сов уже сейчас могут обзаво-
диться частными вертолета-
ми. Сегодня не существует
нормативов эксплуатации го-
родских вертолетов и верто-
летных площадок, нет схемы
маршрутов полетов. Москва
сохраняет статус закрытой
для полетов территории, раз-
решение на полет нужно по-
лучать в Генштабе Миноборо-
ны РФ, поэтому каждый полет
предваряется получением
многочисленных разреше-
ний и согласований».

Высокие 
перспективы
Несмотря на все проблемы,
эксплуатируемая кровля, с
точки зрения Алексея Аверь-
янова, является существен-
ным спросообразующим фак-
тором. «В связи с тем что обус-
тройство крыши обходится
застройщику сравнительно
недорого, а выход полезных
площадей при этом сущест-
венно увеличивается, про-
ектирование эксплуатируе-
мых крыш крайне перспек-
тивно. В случае организации
на крыше инфраструктур-
ных объектов, к примеру бас-
сейна или теннисного корта,
концепция проекта становит-
ся более интересной и пред-
ложение квартир может быть
увеличено в цене на 8–10%»,—
говорит он.— С другой сто-
роны, эксплуатируемая кров-
ля дает возможность сущес-
твенной экономии площа-
ди. К примеру, если оборудо-
вать на крыше детскую или
спортивную площадку, ин-
фраструктурная составляю-
щая проекта повышается
без расширения террито-
рии застройки».

Особенно актуальна тема
эксплуатируемых крыш для
крупных городов, где стои-
мость квадратного метра зем-
ли чрезвычайно высока либо
плотность застройки не поз-
воляет построить на земле не-
обходимые объекты инфрас-
труктуры, полагает Вячеслав
Тимербулатов. А озеленение
кровель поможет решению
проблемы оздоровления ок-
ружающей среды, так как в
условиях мегаполиса чрезвы-
чайно сложно найти свобод-
ный участок земли для обус-
тройства даже небольшой ал-
леи или парка.

Наталья Капустина

Выше крыши
организация пространства

Вертолетная площадка и плавательный бассейн, теннисный корт и солярий, зона отдыха с мангалом и шезлонгами — все это можно расположить на крыше, предоставив
жильцам многоэтажек дополнительные удобства и не занимая при этом ни пяди драгоценной московской земли. Проектов, предусматривающих организацию на крыше
полезного пространства, становится все больше. Но при их реализации застройщики сталкиваются с множеством проблем.


