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В ноябре за $7,5 млн был куп-
лен старинный особняк на По-
варской, 28, а за несколько ме-
сяцев до этого за $5,15 млн —
усадьба в Гранатном переул-
ке, 4. Интерес покупателей к
особнякам не остался незаме-
ченным девелоперами — пол-
ным ходом идет строитель-
ство комплекса «Чистые пру-
ды», частично состоящего из
особняков, в процессе рекон-
струкции находится усадьба
Барятинских на Малой Полян-
ке. Как рассказала директор
отдела жилой недвижимости
компании Knight Frank Екате-
рина Тейн, спрос на хорошие
особняки намного превышает
предложение. При этом, по
словам риэлтеров, особняки
стали чаще продавать и поку-
пать «в открытую»: если рань-
ше подобная сделка была окру-
жена завесой тайны, то теперь
информация, как правило, не
скрывается. И сами покупате-
ли, и окружающие стали спо-
койнее относиться к эксклю-
зивным приобретениям.

«Отличительная особен-
ность таких объектов,— отме-
чает ведущий эксперт-анали-
тик компании Paul’s Yard Вла-
димир Кудрявцев,— заключа-
ется в том, что иногда они не
являются жилыми, поскольку
имеют административное наз-
начение, но приобретаются
именно с целью проживания.
Если изменить функциональ-
ное назначение особняка не-
возможно, девелоперам при-
ходится идти на всевозмож-
ные ухищрения». И эти ухищ-
рения — ничто по сравнению
с тем объемом бюрократичес-
кой работы, которую надо
провести при покупке особня-
ка, являющегося культурной
ценностью.

Самый просторный и доро-
гой особняк, находящийся сей-
час в продаже, расположен во
2-м Вражском переулке в райо-
не Плющихи. Его цена состав-
ляет $17 млн. Особняк нахо-
дится в нежилом фонде и отре-
монтирован под офис, но риэл-
теры полагают, что куплен он
будет именно для прожива-
ния. В таком случае жильцам
придется мириться с не очень
высокими, «офисными» потол-
ками и одним санузлом на эта-
же. Особняк представляет со-

бой четырехуровневый дом
площадью 1500 кв. м со свет-
лым фасадом, окруженный
собственной зеленой террито-
рией. У особняка есть прият-
ное и неприятное соседство.
Приятное — через дорогу, это
таунхаусы усадьбы «Три топо-
ля», которые очень оживляют
пейзаж, а неприятное находит-
ся непосредственно рядом с
особняком — это недостроен-
ное здание представительства
Карачаево-Черкесии.

Второе место при цене
$10 млн и площади 550 кв. м
занимает один из домов ком-
плекса «Палаты Муравьевых»
в 1-м Зачатьевском переул-
ке, 10. Сами домики построе-

ны очень добротно: хорошая
планировка, современная ар-
хитектура с использованием
большого количества стекла.
Но место, где они находятся,
узкое и тесное. Окна в окна
расположен второй ряд до-
мов, а зеленой территории
нет вовсе. Пейзаж получается
крайне урбанистичный, так
что предложение подойдет
только ярым поклонникам
жизни в мегаполисе.

Чуть дешевле, за $9,8 млн,
предлагается двухуровневый
старинный особняк в Чистом
пер., 4 площадью 980 кв. м с
небольшой придомовой тер-
риторией. Дом отреставриро-
ван, но относится к нежилому

фонду. Обычно в таком слу-
чае, если для покупателя неп-
ринципиально быть пропи-
санным по этому адресу, в до-
ме размещают офис и апарта-
менты, где можно жить даже
с семьей. Так часто поступают
в том случае, если нет желания
проводить переоформление
документов.

За $8,3 млн можно приоб-
рести старинный жилой особ-
няк площадью 1200 кв. м непо-
далеку от Третьяковки (1-й Ка-
дашевский пер., 11/5 стр. 4).
Постройка дореволюционная,
но только что была проведе-
на реконструкция с сохране-
нием исторического фасада и
выглядит дом как новенький.

Там есть и бассейн, и паркинг,
и зеленая территория вокруг
здания.

Каждый эксклюзивный
объект ищет своего покупателя.
И процесс может затянуться на
годы. Как отмечают риэлтеры,
причиной тому может быть
либо слишком высокая на дан-
ный момент цена, либо нес-
тандартность и необычность
объекта, которые импониру-
ют далеко не каждому. Напри-
мер, уникальный архитектур-
ный проект — дом яйцеобраз-
ной формы на Чистых прудах
(пер. Машкова, 1) площадью
320 кв. м — продается с неболь-
шими перерывами уже более
трех лет. Он уже несколько раз

менял владельцев, но жить там
так никто и не захотел. Сейчас
в доме планируется провести
ремонт, после чего, скорее все-
го, нынешняя цена — $5,5 млн
— поднимется.

Еще два жилых особняка
продаются на Остоженке на пе-
ресечении Большого Левшин-
ского и Кропоткинского пере-
улков. Это единый комплекс об-
щей площадью 700 кв. м, одно
из зданий — памятник архитек-
туры с восстановленным исто-
рическим фасадом, оба только
что отреставрированы. Цена
за оба дома составляет $4 млн —
пожалуй, это самое недорогое
предложение на рынке столич-
ных особняков.

маркетинг

Особняки в Москве строятся с нуля или реставрируются и рано или поздно находят своего покупателя. Особняки — 
единственный товар на рынке жилой недвижимости, цены на который редко опускаются ниже отметки $5 млн. 
Самые дорогие дома столицы разыскала корреспондент «”Ъ“-Дома» Ольга Зайцева.

Один дома
Самые дорогие особняки столицы

прямая речь

Аркадий Вольский, 
почетный председатель
РСПП:
— В землю. Это я могу твердо
сказать как специалист. В ту
землю, которая сейчас подня-
лась до $50 тыс. за сотку и бу-
дет расти еще. Причем не толь-
ко в Москве, но и в других горо-
дах — например, Красной Поля-
не под Питером или Комарове.
Но даже и менее дорогая земля
будет нужна, так что можно вло-
житься и в землю где-нибудь в
Сибири.

Александр Ермошкин, 
президент холдинга 
«Оптима Инвест»:
— Чтобы вложить деньги с га-
рантированным доходом, я ин-
вестировал бы их в офисную
недвижимость класса Б. Ситуа-
ция на рынке жилья неодноз-
начная и все время меняющая-
ся. На рынке готовой недвижи-
мости уже прошла первая волна
насыщения. Что касается офис-
ной недвижимости класса А, то
там большие сложности для де-
велопера и застройщика, поэ-
тому класс Б — самая выгодная
инвестиция.

Василий Сидоров, 
президент компании МТС:
— В недвижимость, которая
имеет потенциал, чья стоимость
возрастет в несколько раз. Лич-
но я бы вложил деньги в поме-
щения из старого фонда, кото-
рые можно использовать после
переделки для коммерческих
проектов, а также меня интере-
суют жилые помещения в биз-
нес-классе.

Андрей Козырев, 
бывший министр 
иностранных дел России:
— В жилой сектор Москвы. И я
не считаю, что это будет риско-
ванное вложение. Главное, при
инвестировании строительства
жилого дома или покупки гото-
вой квартиры тщательно прове-
рить все документы. Тогда не
надо будет стоять на митингах и
требовать возврата денег. Ко-
нечно, обманщиков у нас везде
хватает, даже банкам доверять
нельзя. Но сейчас, после введе-
ние нового Жилищного кодек-
са, соинвесторы все-таки более
защищены государством.

Борис Йордан, 
президент группы компаний
«Спутник»:
— В загородную недвижимость.
В СССР исторически были
проблемы с жильем, поэтому
сейчас, когда в России появля-
ется средний класс, он начина-
ет покупать недвижимость за
городом. И мне кажется, что в
скором времени начнется нас-
тоящий строительный бум для
среднего класса. Дома стои-
мостью от $50 тыс. до $100 тыс.
будут идти нарасхват. Поэтому
сейчас это более выгодное вло-
жение, чем покупка офисной
недвижимости в Москве. Хотя
это тоже пока достаточно вы-
годное вложение средств.

Александр 
Лебедев, 
депутат Госдумы, 
совладелец Национального
резервного банка:
— В любое доступное жилье
за пределами большого города,
так как в мегаполисах рынок
монополизирован и перегрет.
Наиболее перспективно вкла-
дывать средства в быстро воз-
водимое, малоэтажное жилье.
Панельное и многоэтажное
жилье уже вчерашний день.

Андрей 
Закревский, 
вице-президент компании
«Система Галс»:
— Сегодня можно вкладывать
деньги в любой сектор недвижи-
мости. Главное, качество объек-
та и его месторасположение —
сегодня это основные факторы,
обеспечивающие эффектив-
ность капитальных вложений
в недвижимость.

Михаил Шмаков, 
председатель Федерации 
независимых профсоюзов
России:
— Ни в какую. Сейчас, несмот-
ря на новый Жилищный кодекс,
не до конца урегулированы все
правовые вопросы. Жилищный
кодекс не священная корова,
поэтому ничего страшного, ес-
ли в него будут вноситься какие-
то коррективы. А до тех пор по-
ка не будут ужесточены меры к
недобросовестным застройщи-
кам, вкладывать свои деньги в
недвижимость нет смысла.

Вы в какую недвижимость
сейчас вложились бы?

Самый дорогой особняк, находящийся сейчас в продаже, расположен во 2-м Вражском переулке. Его цена — $17 млн   ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕБЕДЕВА

Яйцевидный особняк в переулке Машкова за три года несколько раз сменил владельцев. Последние пытаются 
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Особняк дореволюционной постройки в 1-м Кадашевском переулке можно купить за $8,3 млн 
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