
градостроительство
С легкой руки президента Дмитрия  
Медведева стартовал проект расшире-
ния границ Москвы. Пока чиновники  
решают, куда и как раздвигать рубежи 
города, риэлторы готовятся повышать 
цены на недвижимость в будущих сто-
личных районах.

Областные деликатесы
В середине июля мэр Москвы Сергей Собя
нин и губернатор Московской области Бо
рис Громов представили президенту Дмит
рию Медведеву предложения по измене
нию границ Москвы и Подмосковья. Сог
ласно их плану, площадь российской сто
лицы увеличится за счет области в 2,35 ра
за — до 251 тыс. га. Городу перейдет более 
140 тыс. га территорий между Варшавс
ким и Киевским шоссе, а также Сколко
во и РублевоАрхангельское, где планиру
ют возвести международный финансо
вый центр.

Точные границы присоединяемой 
к Москве части области пока выглядят 
 размыто. Чиновники утверждают, что это 
только начало процесса создания город
ской агломерации. Тем не менее послед
ствия создания Большой Москвы ее жите
ли могут ощутить на себе уже сейчас.

Вопрос о расширении Москвы был ре
шен в рекордные сроки. Выступая 17 ию
ня на международном экономическом фо
руме в СанктПетербурге, президент Дмит
рий Медведев выступил с инициативой 
переноса из Москвы в область части феде
ральных госструктур. Глава государства 
также заявил о возможности расширения 
территории Москвы и создания столично
го федерального округа. 

(Окончание на стр. 2)
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Фабрика для звезд
сектор рынка
Триста с гаком
Идея запрета любого строительства в пределах Третьего 
транспортного конца, сформулированная московски
ми властями в марте нынешнего года, наделала среди 
участников рынка недвижимости немало шума. Прав
да, двумя месяцами позже чиновники спохватились 
и высказали пожелание активизировать реконструк
цию промзон и вывод промышленных предприятий 
из центра города, а освобождающиеся участки исполь
зовать под офисные, жилые и прочие нужды города. 
Например, в ближайшие три года с Большой Татарской 
на Рябиновую улицу планируют перебазировать завод 
шампанских вин «Корнет», кондитерская фабрика «Рот 
Фронт» отправится в Бирюлево, а часть хлебозавода 
№ 1 с Валовой улицы переселится поближе к МКАД.

Пока лишь одну из этих трех площадок рассматри
вают как возможное место строительства жилых до
мов. Впрочем, одними названными объектами огра
ничиваться не стоит. Согласно данным префектуры 
ЦАО, расположенные в центре Москвы промышлен
ные предприятия занимают около 410 га.

Любопытно, что лишь 90 га этих территорий прихо
дится на земли, имеющие статус «производственных 
зон». К таковым, согласно 85й статье Земельного ко
декса РФ, относятся территории населенных пунктов, 
которые «предназначены для застройки промышлен
ными, коммунальноскладскими, иными предназ
наченными для этих целей производственными объ
ектами согласно градостроительным регламентам». 
 Остальные же 320 га — это территории, возможности 
разрешенного использования которых гораздо шире. 
На них допускается строительство практически любых 
объектов, в том числе жилых и общественных зданий, 
поэтому никаких особых юридических проволочек с 
переоформлением цели использования участка быть 
не должно. Другое дело, что вывод самих предприятий 

может потребовать значительного времени, так же как 
и последующая организация нового строительства.

Под сенью офисов
Временные и финансовые затраты, впрочем, можно 
минимизировать, если вместо того, чтобы сносить 
до основания и отстраивать «с нуля», пойти по пути 

реконструкции существующих зданий. Этот способ 
в Москве применялся уже не раз. Так появился вы
ставочный центр «Винзавод», бизнесцентр «ЛеФорт» 
и многие другие объекты. Точно таким же образом 
возникло большинство комплексов лофтапарта
ментов. Например, возле станции метро «Тульская», 
где промзон предостаточно.

Некогда тихий уголок Духовского переулка, распо
ложенного в этом районе, приспособили под фабрич
ные нужды еще в XIX веке. О тех временах напомина
ют самые старые из сохранившихся двух и трехэтаж
ных заводских корпусов, построенных в 1860 году. 
Промзона эта просуществовала полтора века. Прав
да, последний ее собственник (завод «Техоснастка», 
среди интересных разработок которого компактный 
 автомобиль «Пчелка», напоминающий известный 
Smart) давно перебазировал свои производственные 
мощности на другую площадку, а десяток изрядно об
ветшавших и отчасти переоборудованных строений 
в Духовском переулке в основном использовались 
как склады и сдавались в аренду, значительная же 
часть помещений и вовсе простаивала без дела.

Новая концепция использования территории, 
разработанная компанией RED Development, эту си
туацию кардинально изменила. Старую кирпичную 
кладку восстановили, чердачные деревянные пере
крытия заменили на новые, переоборудовали кры
шу, здания утеплили, обновили инженерные ком
муникации. В результате бывшая заводская площад
ка превратилась в современный комплекс офисов 
и апартаментов в модном стиле лофт, сохранив ис
ходную стилистку архитектуры и даже подчеркнув 
ее в названии — The Loft.

Причины, по которым в рамках одного проекта по
явились и бизнесцентр, и зона апартаментов, самые 
прозаичные. Дело в том, что территория комплекса 
примыкает к Третьему транспортному кольцу. Поэто
му ближе к трассе появились офисные корпуса, а во 
внутренней, закрытой части комплекса — апартамен
ты. Отдельно проработали идею изоляции двух, раз
ного назначения, частей комплекса: для каждой сде
лали отдельные въезды, а территорию разделили так, 
что офисные работники с жильцами комплекса вооб
ще не пересекаются. 

(Окончание на стр. 3)
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ипотека
Рынок загородной недвижи-
мости постепенно выходит 
из кризисного оцепенения — 
к концу лета продавцы ожида-
ют полного восстановления 
спроса, а банки восстанавли-
вают программы кредитова-
ния в таком рискованном сег-
менте. Некоторые банки даже 
готовы кредитовать покупку 
земельного участка, о чем 
в кризис не могло быть и речи.

Субъективный  
материализм
Если еще чуть больше года на
зад рынок стагнировал, а брать 
или выдавать кредит на приоб
ретение земельного участка 
считалось разве что не безуми
ем, то сейчас, по словам участ
ников рынка, возрастает спрос 
на покупку земельных участков 
именно на заемные средства.

В компании «Вектор Инвес
тментс» отмечают годовой 
рост доли сделок по приобре
тению земельных участков 
с привлечением кредитных 
средств с 5–7 до 15%. В компа
нии «Загородный проект» от
мечают, что пока доля ипотеч
ных сделок в отдельных про
ектах компании не превышает 
5%. «Однако количество таких 
сделок медленно, но растет,— 
констатирует коммерческий 
директор компании ”Загород
ный проект“ Алексей Гусев.— 
Это связано с расширением 
линейки кредитных и ипотеч
ных программ российских 
банков и постепенным умень
шением процентных ставок 
по кредитам».

Пока банков, предлагаю
щих стандартные програм
мы на покупку земельных 
участков независимо от ста
дии строительства, не так мно
го. По данным портала Banki.
ru, кредиты на приобретение 
земельных участков готовы 
предоставить в Сбербанке, Рос
сельхозбанке, Юникредитбан
ке, Рос банке и Росевробанке. 
При этом кредитовать покуп
ку готового коттеджа соглас
ны почти все крупные банки. 
Причину такого насторожен
ного отношения к кредитова

нию покупок именно земель
ных участков продавцы земли 
видят скорее в субъективном 
отношении банков к приобре
таемому объекту, чем в каких
то специфических рисках.

«Основная причина в том, 
что банки плохо знают земель
ный рынок, этот рынок еще не 
сформирован до конца, неяс
ны его перспективы»,— счита
ет генеральный директор деве
лоперской компании «Вектор 
Инвестментс» Дмитрий Бадаев.

Колебания ставок
Осторожность при кредитова
нии покупки земельного уча
стка банки проявляют уже на 
уровне первоначального взно
са и ставки по такому кредиту. 
Практически все банки требу
ют, чтобы первоначальный 
взнос по таким кредитам сос
тавлял не менее 15–20% от сум
мы кредита.

Средний уровень ставок 
по кредитам на приобретение 
земельных участков под жи
лищное строительство колеб
лется в пределах 13–15% годо
вых. Это несколько выше ста
вок по кредитам на готовое за
городное жилье и выше ставок 
на приобретение жилой недви
жимости в городских ново
стройках.

У Сбербанка по программе 
«Загородная недвижимость» 
(предоставляется в том числе 
на приобретение земельных 
участков) ставки для заемщи
ков «с улицы» — не являющих
ся зарплатными клиентами — 
составляют в зависимости от 
срока и суммы первоначально
го взноса 14–15% годовых до ре
гистрации ипотеки в пользу 
банка и 12,5–14% годовых пос
ле регистрации. Такие кредиты 
Сбербанк выдает только в руб
лях. Россельхозбанк, так же как 
и Сбербанк, выдает такие кре
диты в рублях, в зависимости 
от срока и размера первона
чального взноса ставки по ана
логичным ссудам колеблются 
в пределах 11,5–13,5% годовых.

Несколько дороже такая ипо
тека будет в полностью коммер
ческом банке. Росевробанк кре
дитует приобретение земель
ных участков под 15,5% годовых 

в рублях и 13,5% годовых в дол
ларах США. При этом Росевро
банк возьмет комиссию за офор
мление кредита в размере 1,5% 
от его суммы. Росбанк кредиту
ет покупку земельного участка 
под ставку 13,05–13,55% годо
вых в рублях и 10,25–10,75% 
в долларах США, в Юникредит
банке фиксированная процент
ная ставка составит 12–13% го
довых по рублевым кредитам 
и 10–10,5% годовых по ссудам 
в долларах США и евро.

Кредит с целью
В кредит можно приобрести 
землю всех категорий, подходя
щих под частное строительст
во. Что касается залога по кре
диту, то тут возможны два базо
вых варианта. В первом случае 
банки не предъявляют допол
нительных требований к кре
дитуемому объекту недвижи
мости, требуя в качестве залога 
другую находящуюся в собст
венности заемщика недвижи
мость. При этом в договоре чет
ко прописывается цель креди
тования — приобретение зе
мельного участка. Этот вари
ант как раз и может использо
ваться для приобретения став
ших очень популярными в кри
зис благодаря относительно ни
зкой стоимости участков без 
по дряда. «Экономия стоимости 
может составлять от 20 до 40% 
от стоимости подряда,— рас
сказывает Алексей Гусев.— Это 
чисто строительная экономия 
с учетом того, что вы сами уп
равляете стройкой. Если вы об
ращаетесь к нормальному под
рядчику, экономия сократится 
до 20%. И самое главное — гото
вый объект в поселке с участка
ми без подряда будет стоить де
шевле, чем в поселке с единой 
архитектурой».

Во втором случае банк пот
ребует оформить приобретае
мую недвижимость в залог сра
зу после получения заемщиком 
документов, подтверждающих 
право собственности. Дополни
тельным требованием может 
быть и дальнейшее использо
вание участка под застройку.

Кредитовать приобретение 
участка любой категории под 
залог иной имеющейся в соб

ственности у заемщика нед
вижимости готовы Росбанк и 
Юникредитбанк. Росбанк пот
ребует в качестве залога находя
щуюся в собственности у заем
щика квартиру, Юникредит
банк может взять или квартиру, 
или загородный дом — глав
ное, чтобы документы на пра
во собственности были готовы. 
В то же время особых требова
ний к приобретаемому в кре
дит земельному участку эти 
банки не предъявляют, основ
ные требования касаются пред
мета залога.

Другие банки согласны 
взять в качестве обеспечения 
приобретаемый участок, но 
 могут потребовать и дополни
тельного обеспечения на этапе 
офор мления сделки, а также бу
дут настаивать на целевом ис
пользовании приобретаемого 
участка.

Кроме расходов непосредс
твенно на обслуживание кре
дита заемщик понесет стандар
тные расходы в случае с залого
выми кредитами. Нужно будет 
оплатить услуги оценочной 
компании — за оценку объек
та недвижимости. Кроме того, 
1–1,5% составят сборы на услуги 
страховой компании — за за
ключение договора комплекс
ного ипотечного страхования 
(страхование риска утраты и 
повреждения предмета залога, 
жизни и потери трудоспособ
ности, риска утраты права собс
твенности собственником объ
екта недвижимости), если заем
щик является первым собствен
ником, страховка не требуется. 
Также придется уплатить госу
дарственный регистрацион
ный сбор и услуги нотариуса.

Правда, по мнению продав
цов недвижимости, деклари
руемый банками либерализм 
в отношении приобретаемого 
земельного участка не соот
ветствует реальному положе
нию дел. «Если только поселок 
не аккредитован в какомлибо 
банке, получить ипотечный 
кредит не представляется воз
можным,— сетует Дмитрий 
 Бадаев.— В таких случаях, воз
можно, заемщику проще взять 
потребительский кредит».

Максим Яковлев

Земля под проценты
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дом инвестиции

градостроительство
(Окончание. Начало на стр. 1)

Вскоре эту идею одобрил 
вице-премьер РФ Владимир 
Путин. 30 июня губернатор 
Громов «отписал» Москве око-
ло 500 га земли, в частности 
 полигон отходов Некрасовка 
и Люберецкие поля аэрации, 
на которых планируется воз-
вести около 4 млн кв. м жилья 
экономкласса. Столичный мэр 
заявил, что границы Москвы 
и области окончательно утвер-
ждены, но к предложению пре-
зидента «трансакция» отноше-
ния не имеет, так как догово-
ренность о передаче этих тер-
риторий была достигнута до-
вольно давно. Более того, Сер-
гей Собянин, обращаясь к об-
щественности и СМИ, неодно-
кратно повторил, что об объ-
единении Москвы и области 
речи не идет. Чиновники да-
ли понять, что выбрали путь 
присоединения к Москве от-
дельных территорий, а не рас-
ширения от МКАД по окруж-
ности. Территории между Ки-
евским и Варшавским шоссе 
не упоминались.

Москва давно расширяется 
таким способом — за счет дере-
вень и малых городов области. 
До 1960 года Люблино и Кунце-
во были отдельными города-
ми. Большинство современ-
ных спальных районов было 
присоединено к Москве еще 
в советские времена — Мити-
но, Тушино, Строгино, Кунце-
во, Очаково, Солнцево, Бутово, 
Бирюлево, Братеево, Жулеби-
но, Новогиреево, Гольяново 
и т. д. Есть прецедент московс-
кой прописки Зеленограда — 
города на серьезном удалении 
от столицы. То есть смысл ид-
ти по пути присоединения к 
Москве городов вроде как по-
нятен. Нелогично, что Солн це-
во — район Москвы, а Ново- 
Переделкино — область, по 
аналогии: Жулебино — Лю-
берцы, Новокосино — Реутов, 
Куркино — Химки, Митино — 
Красногорск и т. д. Вплотную 
подошли к Москве Мытищи 
и Балашиха.

По разным данным, в ре-
зультате пересмотра границ 
Москвы более 100 территорий 
должны изменить свой статус. 
«Количество и состав этих тер-
риторий обсуждается, список 
периодически меняется, но в 
целом он известен»,— говорит 
директор по маркетингу груп-
пы компаний «Конти» Юрий 
Синяев. Молжаниново, Рубле-
во-Архангельское, Домодедово 
и Сколково точно «пропишут» 
в столице. По словам Марии 
Литинецкой, генерального 
 директора компании «Миэль-
Новостройки», к Москве мо-
гут присоединить Реутов, Лю-
берцы, Красногорск и Хим-
ки. Среди населенных пунк-
тов,  которые отойдут столи-
це, эксперты также называют 
Бар виху, Жуковку, Рассказовку, 
 Переделкино, Рублево и Вид-
ное. То есть будет идти при сое-
ди нение  наиболее близко рас-
положенных, крупных, разви-
тых городов. В таком случае сто-
личные чиновники смогут вы-
брать наиболее привлекатель-
ные для себя территории.

«Естественно, в перспек-
тиве никому не хочется брать 
скученные и проблемные ”гет-
то“ с клубком проблем: соци-
ально-экономических, мигра-
ционных и прочих. Поэтому 
с точки зрения логики абсо-
лютно оправданный шаг мос-
ковских властей — брать толь-
ко территории относительно 
беспроблемные»,— говорит 
Вячеслав Ширяев, генераль-
ный директор Vesco Group. 
И первый шаг — присоеди-
нение благополучного и от-
носительно малонаселенного 
(250 тыс. человек) участка об-
ласти в юго-западном направ-
лении — тому доказательство.

Проблемы  
на ровном месте
На планы президента и мэра, 
само собой, нашлись скепти-
чески рассуждающие экспер-
ты. Они небезосновательно ут-
верждают, что присоединение 
определенных территорий к 
Москве не имеет никакой свя-
зи с идей создания Московско-

го округа и возможностью пе-
реноса административного 
и финансового центра. Единое 
целое с Москвой образуют не 
города-спутники, а 20–30-кило-
метровая окружность вокруг 
столицы, потому что нет смыс-
ла рассчитывать транспортные 
потоки без полного, а не хао-
тичного чередования московс-
ких и подмосковных террито-
рий. «В результате мы получим 
большой объем ненужных про-
блем на ровном месте»,— уве-
рен директор компании «Ми-
эль—Коммерческая недвижи-
мость» Юрий Тараненко. Коне-
чно, расширение столичной 
 агломерации — процесс, ко-
торый уже нельзя остановить. 
«Но его невозможно измерить 
километрами от окружной 
или иными величинами,— 
рассуждает Сергей Козловс-
кий, президент корпорации 

”Инком“.— Попытка регламен-
тировать этот процесс путем 
простого присоединения отде-
льных районов, на мой взгляд, 
неверна — надо разрабатывать 
единую концепцию развития 
всей агломерации с учетом на-
грузки на транспорт, энергети-
ку, окружающую среду. И хо-
чется надеяться, что идея, озву-
ченная президентом, приведет 
к созданию подобного плана».

По мнению экспертов, от-
сутствие концепции, разрабо-
танной специалистами по гра-
достроению и урбанистике, 
может привести к перекосам 
в развитии областных террито-
рий, которые грозят еще боль-
шим транспортным коллапсом 
и ростом социальной напря-
женности. Если чиновники и 
правда хотят создать современ-
ный конкурентоспособный ме-
гаполис мирового уровня, то 
им стоит приглядеться к миро-
вому опыту. Например, прези-
дент Франции Никола Саркози 
в 2008 году заказал десяти из-
вестным архитектурным бю-
ро разработать план развития 
Большого Парижа и получил 
эффективный комплексный 
проект создания огромной аг-
ломерации, включающей сто-
лицу и пригороды, направлен-

ный на решение проблем 
транспорта, экологии, соци-
альной напряженности. План 
столичного федерального ок-
руга готовят правительства 
Москвы и Московской облас-
ти совместно с федеральными 
органами госвласти. Именно 
они решили перевести систе-
му транспортных связей цент-
рального региона от радиаль-
но-кольцевой к ортогональной 
структуре. В частности, предпо-
лагается «формирование внут-
ри существующих границ Мос-
квы трех хордовых направле-
ний и реконструкция МКАД 
с целью минимизации тран-
зитного автомобильного дви-
жения через город», «реконс-
трукция радиальных направ-
лений на головных участках 
за МКАД» и «реконструкция по-
перечных направлений в зоне 
15–20 км от МКАД». Мэр также 
упомянул о возможности раз-
работки нового генплана. Пока 
оценивать готовность инфра-
структуры не имеет смысла, 
так как все предстоит разраба-
тывать и строить с нуля. 

Новые москвичи
Специалисты ошибаются, 
 когда говорят, что не стоит 
 воспринимать образование 
единого субъекта буквально — 
в жизни простых людей ниче-
го не изменится, а перемены, 
если они произойдут, затронут 
прежде всего управленческий 
аппарат и денежные потоки. 
Самые заметные различия 
между Москвой и областью 
 лежат в сфере здравоохране-
ния, образования, пенсионно-
го обеспечения и размера ком-
мунальных платежей. В част-
ности, содержание квартиры 
в Москве обходится примерно 
во столько же, во сколько квар-
тиры вдвое меньшей площади 
в Лыткарино. Кроме того, нас 
ждет ощутимая активизация 
рынка подмосковных земель, 
подогреваемая новостями о 
проникновении столицы и фе-
деральных проектов на терри-
торию области.

«Положим, Рублево-Архан-
гельское выиграет тендер на 

создание федерального цент-
ра для переезда чиновников 
из Москвы. Так или иначе, 
но в Сколково в самое ближай-
шее время будет реализована 
строительная часть проекта, 
и встанет вопрос о связываю-
щей инфраструктуре с Моск-
вой. Затем, с большой долей 
вероятности, эти районы ста-
нут частью столицы. Не иск-
лючено, что подобная мета-
морфоза произойдет и с Домо-
дедово. Фактически по этим 
направлениям пойдет разви-
тие сопутствующей инфра-
структуры, а главное — резко 
поднимется престиж земель, 
что, в свою очередь, подтолк-
нет вверх цены»,— рассуждает 
эксперт аналитического бюро 
«Инвесткафе» Юрий Кочетков.

Более того, планируется вы-
куп у частных структур некото-
рых присоединяемых к Москве 
территорий. Можно себе пред-
ставить, что произойдет с цена-
ми при таком решении вопро-
са. По словам Владимира Яхон-
това, управляющего партнера 
«Миэль—Загородная недвижи-
мость», при создании «столич-
ного округа» первое, о чем при-
дется забыть,— это о дешевой 
земле до 15 км от МКАД, в бли-
жайшие пять-семь лет цены 
сравняются с московскими. 
Но есть один важный нюанс. 
На земельные участки может 
распространиться сложная си-
стема получения разрешения 
на строительство, сдачи объек-

та и других процессов согласо-
вания. В Москве процесс согла-
сования строительства сложнее 
и дороже, чем в Подмосковье. 
По словам Яна Соркина, дирек-
тора компании Yan Architects, 
«объединение» усложнит и за-
медлит решение вопросов, свя-
занных со строительством: по-
лучение разрешений, согласо-
вание тарифов и т. п. Так что 
сложности реализации строи-
тельных проектов в этих усло-
виях могут нивелировать ту до-
полнительную выгоду, которая 
возникнет в связи с повышени-
ем стоимости объектов недви-
жимости в районах, получив-
ших новый статус.

Что касается цен на жилье, 
то здесь прежде всего надо 
смо треть на цену коммуника-
ций. «Если тарифы на подклю-
чение будут приняты московс-
кие, то, конечно, цены пойдут 
вверх»,— уверен Владимир 
Яхонтов. Эксперты говорят, 
что рост цен на жилье в перс-
пективе двух-трех лет может 
составить от 10 до 20% в зави-
симости от местоположения. 
«Роста цен можно ожидать, 
когда официально будет под-
тверждено и объявлено о при-
соединении тех или иных тер-
риторий, будут названы сро-
ки. Это даст некоторый рост. 
Вторая волна роста цен пойдет 
по факту присоединения»,— 
говорит Мария Литинецкая.

Самое ощутимое подорожа-
ние коснется районов, в кото-

рых планируется улучшение 
транспортной ситуации. Рост 
стоимости скорее спровоци-
рует продление линий метро-
политена, чем смена статуса 
района. Москва обещает про-
тянуть метро в Сколково, Тро-
парево, Румянцево и Комму-
нарку. Новую транспортную 
инфраструктуру образуют так-
же железнодорожная ветка 
между Смоленским и Киевс-
ким направлениями МЖД, 
скоростной трамвай и транс-
портно-пересадочные узлы. 
Эксперты прочат большое бу-
дущее районам Новокосино, 
Жулебино, Кожухово и подмос-
ковным Люберцам; также пла-
нируется построить ветку мет-
ро в Солнцево, что повысит 
 цену не только в столичных 
районах, но и в соседних об-
ластных, например в Говоро-
во. «Что касается ”здесь и сей-
час“, то наиболее ощутима раз-
ница в стоимости квадратно-
го метра между московскими 
районами по разные стороны 
МКАД, даже если они находят-
ся в одном или соседних окру-
гах,— говорит Ирина Кирсано-
ва, директор службы марке-
тинга УК ”Пересвет-Инвест“.— 
Например, в готовом объекте 
бизнес-класса ”Дом на Ново-
кузьминской“, где квартиры 
реализуют уже сами покупате-
ли, однокомнатная квартира 
без отделки площадью 48 кв. м 
стоит 7,5 млн руб. (156 тыс. руб. 
за 1 кв. м). В соседнем районе 

(Жулебино, за МКАД) в новом 
монолитном доме бизнес-клас-
са продается однокомнатная 
квартира площадью 45 кв. м 
за 5 млн руб. (111 тыс. руб. за 
1 кв. м). Квартира площадью 
43,4 кв. м в новом монолитно-
кирпичном доме в центре Лю-
берец оценивается в 4,4 млн 
руб. (98 тыс. руб. 1 кв. м). То есть 
существенная разница ме жду 
ценой предложения наб лю да-
ется только в районах до и за 
пределами МКАД, даже если 
они расположены по соседст-
ву друг с другом (например, 
Выхино и Жулебино)».

В то же время разница меж-
ду «замкадными» районами 
столицы и соседними подмос-
ковными городами не столь 
существенна. Например, мос-
ковский район Жулебино до-
роже соседних Люберец, хотя 
их разделяет только дорога, 
примерно на 10–13%. Однако, 
как говорит Ирина Кирсанова, 
цены на готовые новостройки 
в Люберцах практически срав-
нимы с новостройками в мос-
ковском Кожухово. Разница в 
цене увеличивается, добавля-
ется статус и транспортная до-
ступность района. Если разви-
тые районы области получат 
московскую прописку, то они 
сравняются в цене с соседни-
ми московскими районами за 
МКАД — Жулебино, Новокоси-
но и Кожухово, то есть вырас-
тут в цене на 10–13%.

Ольга Говердовская

Операция «Большая Москва»

Состояние рынка недвижи-
мости в июне, как мы и про-
гнозировали, не принесло 
никаких сюрпризов, снова 
продемонстрировав впол-
не ожидаемые сезонные 
 изменения.

Весь месяц прошел под 
 зна ком стабильного роста Win-
NER-индекса. За истекший ме-
сяц WinNER-индекс прибавил 
 в общей сложности 7%, изме-
нив свои абсолютные показате-
ли с 432 до 463 пунктов. Стоит 
также отметить, что рост этот 
являлся плавным, без серьез-
ных скачков и провалов.

Объем предложений на рын-
ке недвижимости начал резкое 
сокращение со второй недели 
месяца.

Первую неделю лета объ-
ем предложения сохранялся 
на стабильно высоком уров-
не и практически не изменял-
ся, колеблясь в промежутке 
от 104 768 до 104 794 пунктов. 
Однако уже со второй недели 
отмечалось резкое падение 
количества предложений 
на рынке. За последние три 
недели месяца этот показа-
тель сократился на 6% и сос-
тавил на конец месяца всего 
98 795 пунктов.

Следует отметить, что сниже-
ние это является вполне ожида-
емым, сезонным явлением и от-
мечается все годы наблюдения.

Что касается цен, то здесь 
следует отметить сохранение 
общей тенденции медленного, 
но верного «карабканья вверх» 
с выходом на «плато» значений 
в третьей декаде месяца.

Рост показателей цены за 
первую треть месяца составил 
1% (с 7207 пунктов на 1 июня, 
до 7277 пунктов на 20 июня), 
последнюю же декаду месяца 
показатель цены демонстриро-
вал почти полную неизмен-
ность, колеблясь в промежут-
ке от 7277 до 7280 пунктов.

Таким образом, цена пред-
ложений стабилизировалась, 
практически вернувшись к сво-
ему максимальному значению 
последнего года (7285 пунктов), 
ранее отмеченному 8 мая.

По данным Федеральной 
службы государственной регис-

трации кадастра и картографии 
по Москве (Росреестр по Моск-
ве), в июне 2011 года было заре-
гистрировано 7568 сделок куп-
ли-продажи жилья и 436 дого-
воров участия в долевом стро-
ительстве. В мае эти показате-
ли составляли соответствен-
но 7247 сделок купли-продажи 
 жилья и 410 договоров участия 
в долевом строительстве.

Таким образом, можно конс-
татировать, что рынок недви-
жимости Московского региона 
по-прежнему демонстрирует 
наблюдающуюся с начала года 
стабильность.

И если ранее мы с осторож-
ностью говорили лишь о наме-
тившемся тренде, то на сегод-
няшний момент уже с уверен-
ностью можно констатировать, 
что отложенный за время кри-
зиса спрос почти полностью 
реализовался и теперь столич-
ный рынок недвижимости аб-
солютно стабилен.

Дальнейшее состояние рын-
ка будет зависеть от сезонных 
и политических факторов. Так, 
например, не стоит забывать 
о традиционном сезонном спа-
де активности. Лето — пора дач, 
отпусков, путешествий и пере-
летов, и вектор усилий и энер-
гии основной массы участни-
ков рынка кардинально меняет 
свое направление, больше сле-
дуя за взлетевшими показателя-
ми термометров. А следователь-
но, ожидать дальнейшего роста 
стоимости столичного жилья, 
так же как и роста объема пред-
ложений, имеет смысл не ра-
нее конца лета текущего года.

Что же касается осени, то 
можно предполагать резкий 
рост цен, вызванный ожидае-
мым повышением спроса на 
жилье, спровоцированное сни-
жением объемов строительс-
тва жилья в столице. По этой же 
причине ожидается ажиотаж и 
вокруг жилья в близлежащих к 
Москве областных населенных 
пунктах. В свою очередь, градус 
этого ажиотажа, безусловно, 
поднимет и решение властей 
об изменении границ Москвы.

Аналитический отдел 
инновационной группы 
WinNER

Затишье перед ажиотажем
индекс
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речь 

А вы бы куда  
Москву расширили?

Светлана Журова, 
вице-спикер Госдумы:
— Мне кажется, на первом этапе доста
точно занять свободные от поселений 
территории в Московской области и пос
троить на них жилье и офисы для прави
тельственных структур. Объединять 
Москву и Московскую область не стоит. 
Здесь всегда должен оставаться здра
вый смысл. Есть люди, которые хотят 
остаться жить в Московской области, 
а им вдруг объявят, что теперь они будут 
жить в Москве. Да и потом, это будет ог
ромный субъект с большой плотностью 
населения, и все это будет занимать 
приличную территорию. Один руково
дитель с этим не справится.

Гавриил Попов, 
в 1991–1992 годах мэр Москвы:
— Расширение территории Москвы 
должно произойти плавно и как мини

мум до 50 км бетонки, как в свое время 
я предлагал Ельцину. При этом остав
шуюся часть Московской области надо 
раздать другим областям, от которых 
их в свое время отрывали, присоединяя 
к Московской области. То, что останет
ся после присоединения от Московской 
области, нормальной территорией и на
зватьто нельзя будет. По существу, со
здание столичного округа будет озна
чать упразднение Московской области. 
И я не думаю, что это будет страшное 
событие. Фактически границы между 
этими субъектами давно стерты, оста
ется закрепить все юридически. Да и 
для чиновников в этом случае никаких 
городовспутников строить не надо.

Виктор Ерофеев, писатель:
— Москву нельзя расширять. Она сей
час сама себя переварить не может, 
а если ее еще и увеличить, то будет 
монстр. Ведь увеличивая Москву, мы 
получаем окраинное население, кото
рое по ментальности гораздо жестче 
москвичей — такие черносотенные лю
ди. Я не говорю, что они плохие люди, 
просто они другие. И вряд ли более 
просвещенных москвичей можно свя
зать с окраинным населением — впол
не могут начаться распри. Так что ни 
с экономической, ни с психологичес
кой точки зрения расширять Москву 
неразумно.

Давид Якобашвили, 
член совета директоров  
АФК «Система»:
— Изменение границ не панацея. Рас
ширять территорию Москвы, конечно, 
можно, причем в любом направлении, 
можно даже объединить столицу с об
ластью, но это вряд ли чтото изменит. 
Главное, чтобы была хорошая управля
емость той или иной территории. А для 
этого необходима правильная логисти
ка. Комфорт жизни и эффективность 
труда полностью зависят от того, на
сколько четко и продуманно работает 
городская система транспорта. Нужно 
равномерно распределить все дело
вые центры на территории города, что
бы утром и вечером, когда люди уез
жают с работы домой, не образовыва
лись километровые пробки. И не надо 
забывать про строительство новых до
рог, которых в Москве категорически 
не хватает.

Сергей Железняк, 
председатель комитета Госдумы  
по информполитике:
— Расширение границ Москвы нужно 
именно для того, чтобы решить задачу 
оптимизации расположения органов 
государственной власти и создания 
международного центра, а не для того, 
чтобы просто объединить Москву и об
ласть. Органы власти должны быть вы

ведены в отдельное место, для того 
чтобы логистика перемещений между 
ведомствами, парламентом, минис
терствами была бы сведена до пеше
ходной. Но делать это нужно таким об
разом, чтобы это ни в коем случае не 
усложнило ситуацию на той террито
рии, где это будет создаваться.

Елена Ханга, 
телеведущая: 
— Не нужно изобретать велосипед! 
Есть успешный зарубежный опыт — 
почему бы не применить его? На Запа
де давно вывели большинство учреж
дений за пределы центра главных го
родов, сделать подобное у нас было 
бы хорошо. Однако, как я понимаю, 
для Москвы это прежде всего борьба 
с пробками. Но решать транспортную 
проблему нужно не только перестрой
кой города, но и различными новыми 
идеями. Например, в Испании, чтобы 
въехать в центр Мадрида, нужно за
платить небольшую плату, а на автобу
сах и такси, естественно, платы нет. 
Или специальные трассы в Америке, 
ехать по которым может только води
тель с пассажирами. Ведь там у каждо
го есть свой автомобиль, и таким об
разом авторы идеи добились, чтобы 
американцы ездили вместе и тем са
мым сократили транспортный поток 
как минимум вдвое.
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Довольно интересно по
дошли к нарезке помещений 
в жилой части комплекса. Так, 
если в одном из корпусов на 
третьем, мансардном этаже 
расположили сравнительно 
большие квартиры, то во вто
ром, наоборот, под крышей 
оказались компактные. В са
мых маленьких из имеющих
ся в продаже апартаментов 
всего 31 кв. м. Приобрести их 
можно за 5,4 млн руб. Интерес
но, что наибольший интерес 
покупатели проявили к поме
щениям, расположенным на 
вторых этажах обоих корпу
сов: почти все уже проданы.

Швейные и сладкие
Против корпусов The Loft к Тре
тьему транспортному кольцу 
примыкает еще один возрож
дающийся комплекс из крас
ного кирпича (девелопер — 
KR Properties). Он занимает тер
риторию 7,6 га и получил наз
вание лофтквартал «Даниловс
кая мануфактура 1867» — рас
полагавшаяся здесь ткацкая 
фабрика имела всероссийскую 
известность. Славную историю 
фабрики увековечили и в на
звании корпусов. Самые боль
шие корпуса — «Мещерина» и 
«Конопа» — напоминают о пер
вом владельце и самом силь
ном управляющем; небольшие 
новые здания именуются «Фла
нелевый», «Сатиновый», «Сит
цевый» и «Батистовый». А кро
ме них есть еще «Ряды Солда
тенкова» и корпус «Гастелло» 
(знаменитый летчик до Вели
кой Отечественной войны не
сколько лет проработал на этой 
фабрике).

Часть пространства в комп
лексе «Даниловская мануфак
тура 1867» также отвели под 
офисы, а часть — под апарта
менты, старые корпуса тща
тельно отреставрировали, а не
которые полностью перестрои
ли. Апартаменты разместили 
в «Рядах Солдатенкова» — зда
нии, построенном в XIX веке, 
со стенами метровой толщины 
и большой мансардой, причем 
после реконструкции появи
лась возможность установки 
каминов во всех квартирах. 
Правда, большую парковоч
ную зону изза специфики тер
ритории организовать не уда
лось: на апартаменты площа
дью до 100 кв. м приходится 
лишь по одному машиноместу 
(«лишние» автомобили можно 
разместить лишь на гостевых 
стоянках). Впрочем, на тем
пах продаж это не отразилось: 
практически все апартаменты 
были проданы меньше чем за 
год. Сейчас есть лишь несколь
ко предложений на втором эта
же здания. Например, апарта
менты площадью 141,5 кв. м 
продаются за $1,2 млн.

Третий и самый большой 
представитель реконструиру
емых краснокирпичных фаб
ричных комплексов, на терри
тории которых появятся апар
таменты,— ближайший сосед 
Кремля и храма Христа Спаси
теля. Это находящая на Болот
ном острове территория быв
шей шоколадной фабрики 
«Красный Октябрь», с одной 
стороны омываемая Москвой
рекой, с другой — Водоотвод
ным каналом. Но уникальным 
объект делает не только его 
расположение. Три из 11 зда
ний фабрики признаны памят
никами архитектуры, но и ос
тальные ценны своей стилис
тикой и архитектурной целост
ностью. Поэтому главная идея 
развития территории — «не на
вредить». К работе над проек
том привлекли самых извест
ных архитекторов: Willmotte 
UK Ltd, Fosters & Partners, Mac
Adam Architects, Jan Stormer 
and Partners GmbH Willen, As
so ciates Architecten, а общая 
площадь апартаментов, кото
рые планировали разместить 
в исторически ценных фабрич
ных корпусах, приближалась 
к 33 тыс. кв. м.

В 2007 году фабричное про
изводство перебралось на тер
риторию кондитерского кон
церна «Бабаевский», через год 
собирались приступить к ре
конструкции старых фабрич
ных корпусов, а к концу 2010 
года полностью завершить 
все работы. Но изза кризиса 
и иных причин проект до сих 
пор пребывает в стадии дора
ботки. О новых сроках деве
лопер проекта «Гутадевелоп
мент» говорит очень осторож
но, поясняя, что при благо

приятной рыночной конъюн
ктуре работы над реализаци
ей первой очереди начнутся в 
ближайшие два года. Впрочем, 
непредвиденная отсрочка рез
ко повысила покупательский 
интерес к апартаментам «Крас
ного Октября». Если первона
чально предполагалось, что 
средние цены здесь составят 
$20 тыс. за 1 кв. м, то сейчас 
нижняя граница прогнозируе
мых риелторами цен дотяну
лась до $30 тыс., а верхняя пре
высила первоначальную цену 
в пять раз.

Почти как новое
В отличие от «Красного Октяб
ря» комплекс «Одиннадцать 
Станиславского» (проект ве
дет «Хорус Кэпитал»), располо
женный в районе Таганки, до
строен, и хозяева могут при
ступать к внутренней отделке 
и обустройству апартаментов. 
Кстати, корпуса апартаментов 
в этом проекте абсолютно но
вые, свежевозведенные, а в ре
конструированном здании 
бывшей золотоканительной 
фабрики Алексеевых теперь 
располагается бизнесцентр, 
являющийся составной час
тью проекта. Собственно, он 
единственный выполнен из 
традиционного для промыш
ленных зданий того периода 
красного кирпича, а блоки, 
где располагаются апартамен
ты, отделаны светлым песча
ником. Контрастируя с быв
шей фабрикой по цвету, они 
сходны с ней архитектурны
ми формами и большими пло
скостями остекления. Лондон
ские архитекторы из бюро 
John McAslan and Part ners, со
хранив фабричный дух райо
на, придали ему нотки благо
родной роскоши.

Кроме современного ви
да отличает этот комплекс и 
особый размах. Самые боль
шие из представленных здесь 
апартаментов — двухуровне
вые площадью 1,15 тыс. кв. м. 
Впрочем, есть варианты и го
раздо скромнее: в самой ма
ленькой квартире 60 кв. м. 
Благодаря тому что строитель
ство велось практически пол
ностью заново, удалось легко 
решить и проблему парковки. 
Ее разместили на подземных 
уровнях, обеспечив жителей 
машиноместами с явным за
па сом: здесь можно разместить 
226 автомобилей, при том что 
апартаментов в «Одиннадцать 
Станиславского» всего 38.

Тому же принципу будут 
следовать и при строительст
ве комплекса апартаментов 
«Островский», к которому в 
ближайшее время приступит 
«Гутадевелопмент». Он будет 
располагаться на углу Малой 
Ордынки и Большого Ордынс
кого переулка на месте, кото
рое некогда занимала конди
терская фабрика имени Мара
та, а до революции здесь нахо
дилась Паровая фабрика шоко
лада, какао, кофе и конфет тор
гового дома «Братья А. и С. Ива
новы». В 1971 году фабрика 
имени Марата вошла в состав 
объединения «Рот Фронт», 

а позже была переведена на 
другую территорию. Комп
лекс «Островский», который 
появится на этом месте, по су
ти, будет новой постройкой. 
От старого здания сохранят 
лишь фасад и часть стены.

Ценовые рекорды
Апартаменты в стиле лофт по
являются в Москве не только 
в результате реконструкции 
территории заводов и фабрик. 
Годятся любые достаточно ста
рые здания, построенные до 

40х годов XX века, несущие 
в своем облике черты класси
ческого конструктивизма. Та
ков, например, расположен
ный на Верхней Масловке се
робежевый кирпичный Man
hatten House (девелопер KR 

Properties) — переоборудо
ванное административное 
здание, построенное 80 лет 
назад. Комплекс украшают 
стилизованные под гречес
кую архитектуру колонны, 
массивный карниз, а габари

ты окон таковы, что стиль 
лофт угадывается с первого 
взгляда. Но, пожалуй, самая 
примечательная часть дома — 
мансарда, высота которой в 
коньке достигает 6,5 м, а ос
текленные стены располага
ются под разными углами к 
плоскости пола. В итоге боль
шая часть из размещенных 
здесь апартаментов (всего их 
на этаже 11) получили допол
нительный уровень, антре
соль, и сложную геометрию 
пространства.

Впрочем, индустриальный 
дух могут обрести и абсолют
но новые проекты. Например, 
облицованный клинкерным 

кирпичом «АртХаус» компа
нии State Development (комп
лекс расположен между ули
цами Солянка и Земляной 
Вал). «Промышленный» облик 
зданиям придумали в архите
ктурной мастерской Сергея 
Скуратова. В результате вмес
то строгого конструктивизма 
получился конструктивизм 
футурологический. Отойдешь 
подальше — увидишь нечто 
общее с контурами располо
женных неподалеку зданий 
бывшего завода «Электропро
вод». Присмотришься внима
тельнее — заметишь архитек
турные шутки со «съезжаю
щей набекрень» крышей одно
го из корпусов, наклонными 
стенами, имитацией дробле
ния и неровных поверхнос
тей. Эдакий неолофт, который 
кроме внешних форм привнес 
в «АртХаус» многие иные ин
дустриальные черты. Напри
мер, огромные потолки: до 5 м 
в обычных апартаментах и до 
13 с гаком — в пентхаусах.

Интересно, что у дома сра
зу два имени: кроме данного 
ему автором проекта «АртХау
са» этот объект часто называют 
«ЛофтХаусом». Такое в практи
ке московского строительства 
встретишь не часто. А то, что 
цены в «АртХаусе» заметно вы
ше, чем в остальных проектах 
лофтапартаментов (за исклю
чением пока не реализованно
го «Красного Октября»), обос
новано самим фактом нового 
строительства. Это же можно 
сказать и о новых корпусах 
комплекса «Одиннадцать Ста
ниславского».

Получается, что запрет на 
новое строительство в центре 
города с одной стороны и акти
визация реконструкции быв
ших промзон — с другой мо
жет привести не к увеличению 
цен на новые жилые объекты, 
а, напротив, к их снижению. 
Парадоксально, но пока факты 
это подтверждают. Хотя в юри
дическом смысле это в основ
ном будут не жилые помеще
ния, а апартаменты.

Наталия  
Павлова-Каткова

Фабрика для звезд

Жилые лофты Москвы
Название комплекса Расположение Размеры квартир / апартаментов (кв. м) Цены* ($ тыс./кв. м)
The loft  Духовской пер., 17 31–163 от 5

«Лофт-хаус» (он же «Арт-хаус») Серебряническая наб., вл. 11–27 83–250 16–40

Manhattan House ул. Верхняя Масловка, 20, стр. 1 31–160 5–7

«Даниловская мануфактура» Новоданиловская наб., 9 37–188 от 7

«Николаевский дом» Комсомольский просп., 9а 33–100 7,7–9,3

«Красный Октябрь»* Берсеневская наб., 2–14 н/д 30–100

«Одиннадцать Станиславского» ул. Станиславского, 11 60–165 12–20

*Продажи еще не открыты, указаны прогнозируемые цены.  Источник: данные компании HomeHunter.

Manhatten House: прежде это было административное здание  
советской поры ФОТО АлексАндрА ВАйншТейнА

«Даниловская мануфактура 1867»: стильные апартаменты за $1,2 млн 
 ФОТО АлексАндрА ВАйншТейнА

«Арт-Хаус»: жилая новостройка с «промышленным» обликом 
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дом экология

Дело техники
Самый простой и надежный 
вариант для городского жилья 
— кондиционер. Про него все 
ясно: охлаждает воздух до ком
фортных температур и не шу
мит. Бюджетная модель с уста
новкой обойдется примерно 
в 30 тыс. руб. (для комнаты 
до 20 кв. м). Примерно столько 
же стоит бытовой воздухоочис
титель — это на случай смога 
и дыма. В сочетании с мокрой 
тканью на окнах, регулярно 
орошаемой водой, он спосо
бен создать приемлемую дома
шнюю атмосферу при невысо
кой степени задымления на 
улице. Но надо иметь в виду: 
если дым будет клубиться, как 
в июле—августе прошлого го
да, никакая домашняя клима
тическая техника не спасет.

Загородный дом в отличие 
от городской квартиры дает 
возможность проявить фанта
зию и смекалку. Если вы толь
ко собираетесь строить дом, 
лучше заложить «жаропонижа
ющие» технологии и материа
лы в проект.

«Безусловно, одними из со
ставляющих технологическо
го аспекта современного мало
этажного домостроения явля
ются технологии, обеспечи
вающие максимальный ком
форт проживания в доме. Лет
няя жара становится предме

том отдельного направления 
работ специализированных 
предприятий, которые пред
лагают целый комплекс техно
логий, в числе которых внут
ренние и внешние солнцеза
щитные системы (маркизы, 
рафшторы, жалюзи, шторы 
плиссе и проч.) Основной их 
задачей является отражение 
солнечных лучей от окон,— 
рассказывает Виталий Вдо
вин, директор департамента 
корпоративного развития НА
МИКС.— Здесь технологии из
готовления развиваются в сто
рону достижения максималь
ного коэффициента их отраже
ния. Чтобы этого добиться, ла
мели располагают под опреде
ленными углами, используют 
в их изготовлении специаль
ные сплавы алюминия, с не
выгорающим лаковым покры
тием, которое наносится мето
дом горячей эмалировки».

Используются также ламели 
с селективным покрытием, это 
когда ламель сначала покрыва
ется черным лаком (который 
является абсорбирующим для 
УКлучей), а сверху наносится 
селективное лаковое покры
тие, которое отражает только 
видимый дневной свет.

Интересный вариант — 
 светонаправляющие жалюзи. 
Они отличаются от обычных 
тем, что ламели выполнены 

из глянцевого анодированного 
алюминия. Их общий коэффи
циент отражения — до 93%. 
А геометрия (расстояние меж
ду ламелями и угол) обеспечи
вает оптимальное освещение 
помещения — для этого может 
быть использован весь падаю
щий на полотно свет.

Естественное  
охлаждение
Все это лучше заранее обсудить 
со строителями и не жалеть де
нег на будущий комфорт. Част
ным застройщикам свойствен
но оптимизировать затраты, 
их девиз — ничего лишнего. 
Например, вряд ли им придет 
в голову без вашей команды ус
траивать под домом простор
ный и глубокий подвал. А меж
ду тем подпол не только отлич
ное место для хранения урожая 
и устройства винотеки, но и са

мый простой способ сохранить 
прохладу в доме: на уровне по
лутора метров под землей тем
пература обычно не выше 12–
15 градусов даже в самую жару. 
Разумеется, нужно продумать 
систему вентиляции так, чтобы 
воздух из подпола поступал 
в жилые помещения.

Еще один остроумный ход 
придумали настрадавшиеся 
в прошлом году жители Под
московья. А именно использо
вать водяные теплые полы как 
охлаждающие. Для этого в сис
тему подается холодная вода, 
например, из колодца или 
скважины.

Кстати, некоторые произво
дители теплых полов и стен 
в прошлом году также выдви
нули идею перевоплощения 
теплых полов и стен в холод
ные. «Зимой комфортно отап
ливать помещение теплым по

лом или стеной. А летом, в жар
кие дни, в уложенные в стены 
трубки можно пустить холод
ную жидкость, охлаждающую 
стены и забирающую тепло 
из помещения. Тогда система 
начнет кондиционирование 
помещения от стены или по
ла,— говорят в энергосервис
ной компании ”Экологические 
системы“. Система настенного 
и напольного отопления и ох
лаждения дополнительно к пе
речисленным выше преиму
ществам отопления полом и 
стеной обеспечивает обогрев 
и охлаждение при помощи од
ной системы с низкими инвес
тиционными и эксплуатаци он
ными расходами, высокую ком
фортность и здоровый микро
климат, отсутствие холодных 
воздушных потоков и скво з ня
ков и отсутствие шумов от сис
темы охлаждения».

Потолок тоже может быть 
холодным. Но в отличие от по
лов и стен охлаждающая жид
кость циркулирует не по тру
бам, уложенным в подпотолоч
ных панелях «змейкой», а ис
пользуются часто уложенные 
капиллярные трубки неболь
шого диаметра (до 3,4 мм), из
готовленные из полипропиле
на. По трубкам циркулирует 
хладагент — дистиллирован
ная вода. Принцип работы хо
лодных потолков такой: теп
лый воздух вследствие естест
венной конвекции поднимает
ся вверх и, охлаждаясь холод
ным потолком, равномерно 
опускается вниз, что создает 
комфортную температуру в по
мещении. Хладагент, получив 
тепло от воздуха, по трубопро
водам поступает в холодиль
ный агрегат (чиллер), где отда
ет его и затем по замкнутому 
контуру снова возвращается 
в капиллярные трубки охлаж
дающих панелей.

Внешняя защита
Пожалуй, мы сделали все для 
того, чтобы охладить дом из
нутри. Теперь посмотрим, что 
можно сделать снаружи. Пос
кольку солнечные лучи нагре
вают стены и крышу, специа
листы советуют по возможнос
ти их затенять. Со стенами по
нятно: если посадить хотя бы 
с южной стороны лиственные 
деревья, стена нагреваться не 
будет, что позволит сохранить 
прохладу. Конечно, если вы хо
тите затенить фасад деревья
ми немедленно, придется пот
ратиться на крупномеры, то 
есть взрослые деревья. Более 
дешевый вариант — устано
вить рядом со стеной шпале
ру и пустить по ней вьющиеся 
растения, желательно погуще. 
Тень обеспечена. А если вре
мя от времени поливать всю 
конструкцию водой, будет 
еще прохладнее.

Некоторые владельцы заго
родных домов прошлым летом 

в самые жаркие ночи вынужде
ны были спать в палатках: до
ма было невмоготу. Причина 
— буквально раскаленные сте
ны. Другие же спокойно почи
вали в своих постелях, наслаж
даясь ночной прохладой. Как 
правило, у первых были кир
пичные дома, у вторых — дере
вянные. Дело в том, что мате
риал, из которого сделаны сте
ны, тоже важен: деревянный 
дом держит прохладу лучше 
каменного, а светлые стены 
прогреваются не так сильно, 
как темные.

Понятно, что перестраивать 
дом изза одногодвух жарких 
месяцев смысла нет, но, напри
мер, облицевать стены свет
лым сайдингом вполне реаль
но. То же касается и крыши: 
сейчас популярны кровель
ные материалы насыщенных 
цветов, по преимуществу яр
ких. Но распространенные в 
советские годы крыши, кры
тые оцин кованным железом 
или алюминием, обладали све
тоотражающим эффектом, так 
что на самом жарком, верхнем 
этаже дома было не так зной
но. Кстати, сегодня на рынке 
есть и алюминиевая кровля, 
причем любых цветов. Если 
выбрать максимально светоот
ражающий, крыша раскалять
ся не будет, а значит, и в доме 
будет не так жарко.

Проще всего защитить от 
солнечных лучей окна, вклю
чая стеклянные фасады, веран
ды и зимние сады. Для этого 
используются тонирующие 
солнцезащитные и теплоотра
жающие пленки. Наиболее эф
фективно работает теплоотра
жающая пленка, защищающая 
стекло от инфракрасного спек
тра солнечного излучения, ко
торое способствует перегреву 
интерьеров. Такая пленка поз
воляет уменьшить количество 
солнечного тепла, проникаю
щего через поверхность остек
ления, на 60%. Если учесть, что 
окна иногда составляют до 20% 

площади здания, такой способ 
защиты от жары выглядит до
статочно эффективным. К тому 
же пленка, если стекло разо
бьется, не даст ему разлететься 
на мелкие осколки.

Что касается дыма, то от 
 него защититься, увы, практи
чески невозможно. Чтобы он 
не проникал в дом, нужно его 
 буквально загерметизировать. 
Если поставить стеклопакеты, 
да еще уплотнить двери, в до
ме будет нечем дышать. Конди
ционеры, как известно, от ды
ма не спасают, поскольку воз
дух не очищают, а только ох
лаждают. Если же стеклопаке
тов нет, в дом (или квартиру) 
будет поступать кислород, 
но вместе с дымом и гарью. 
 Помочь в этом случае может 
 установка приточновытяж
ной системы вентиляции. 
 Приточновытяжная система 
может быть снабжена фильтра
ми, шумоподавителями, подог
ревателями и увлажнителями. 
Устройство механической при
точновытяжной вентиляции 
позволяет нормализовать воз
душнотепловой режим квар
тир, обеспечить нормативный 
воздухообмен, снизить затра
ты тепла на 10–15 % и умень
шить проникновение уличной 
пыли и шума в помещение.

Такую же, только более мощ
ную систему вентиляции мож
но установить в большом заго
родном доме. Производители 
рассказывают, что мощная 
 приточновытяжная установка, 
предназначенная для снабже
ния воздухом всего дома, одно
временно его охлаждает. Вен
тиляция такого типа предпола
гает полную смену воздуха че
тырепять раз в час, что обеспе
чивает максимальную прохла
ду в летние месяцы даже без ис
пользования мультисплитсис
темы. Вентиляция дома в по
добном случае оснащается ав
томатическим регулятором 
расхода воздуха.

Юрий Скороходов

Понижение жара
сезоны

Уроки прошлого лета запомнились на-
долго: дом должен быть не просто кре-
постью, но крепостью, защищающей от 
жары и дыма. Необходимые для созда-
ния чистоты и прохлады действия надо 
было предпринимать еще зимой, так де-
шевле, говорят знатоки. Но и сейчас не 
поздно. Тем более что результаты мож-
но будет почувствовать немедленно.

страхование
Самый верный способ 
 за щитить свое имущество 
от пожара — страхование. 
Это дачники и владельцы за-
городных домов полностью 
осознали прошлым летом. 
В этом сезоне страховщики 
дружно отмечают рост спро-
са на страхование загород-
ных строений.

Расчет цен
«Спрос растет, причем доволь
но заметно. Причиной роста 
не в последнюю очередь счита
ем прошлогодние пожары»,— 
говорит Алексей Володяев, 
и. о. директора дирекции раз
вития страхования СК МАКС.

Казалось бы, если спрос 
 растет, можно поднимать це
ну страховых полисов. Однако 
этого не происходит. Как отме
чает Александр Суслов, дирек
тор по страхованию имущест
ва и строительномонтажных 
рисков страхового брокера 
«Малакут», цены остались при
мерно на уровне прошлого го
да с незначительными колеба
ниями в обе стороны.

То есть в этом году, как и в 
прошлом, как объясняет Анд
рей Лифантий, начальник от
дела страхования ответствен
ности ОСАО «Россия», средняя 
стоимость полиса составляет 
0,7% от страховой суммы и за
висит от условий страхования 
(лимиты, франшизы), а также 
от самого объекта страхова
ния — места его расположе
ния, материала, из которого 
он построен, и рисков, кото
рые включены в покрытие.

Однако стоимость полиса 
может сильно варьироваться, 
и, как правило, в сторону уве
личения. «Стоимость страхо
вания зависит от достаточно 
большого количества факто
ров — стоимости дома, мате
риала, из которого он изготов
лен, набора застрахованных 
рисков, категорий застрахо
ванного имущества (только 
конструктив здания — дешев
ле, за страхование отделки и 
домашнего имущества при
дется существенно доплатить), 
режима эксплуатации (летняя 

дача или круглогодичное про
живание), наличия охранных 
и пожарных сигнализаций, 
охраны в поселке и т. п.,— 
 объясняет Алексей Володя
ев.— В зависимости от всех 
этих параметров цена страхо
вания может изменяться в ра
зы. Для стоимости страхова
ния на год можем назвать диа
пазон от четверти процента до 
одного процента от стоимости 
дома. Точный расчет страхо
вой премии возможен только 
после заполнения клиентом 
специальной анкеты (заявле
ния на страхование)».

В частности, если дом сто
ит вдали от населенных пунк
тов, к средней стоимости стра
хования можно смело приба
вить 10%, если в доме имеет
ся печь или камин — еще 5%. 
Правда, если в доме стоит по
жарная сигнализация, мож
но сэкономить 5%, за сторожа 
на участке — еще минус 15%, 
за охранников — 10%, за ох
ранную сигнализацию — 5%, 
за огнезащитную обработку 
строения — 2–3%.

Причины отказа
Чем ниже риск, что дом пост
радает от огня, тем ниже стои
мость страхования. Конкрет
но для загородных строений 
факторы уменьшения риска 
перечисляет Александр Сус
лов: строение должно быть 
построено из негорючих мате
риалов; загородный дом дол
жен находиться на охраняе
мой территории по возмож
ности со своей пожарной ко
мандой; должное содержание 
в доме источников открыто
го огня и обеспечение соот
ветствующих мер безопасно
сти при работе с ними; нали
чие в доме средств защиты: 
решетки на окнах, железные 
входные двери.

Если дом не отвечает этим 
требованиям, а тем более ес
ли он находится в пожароо
пасной зоне или переоценен, 
страховщик может даже отка
зать в страховании. Такие слу
чаи есть. В практике СК МАКС, 
например, были случаи, ког
да отказывали в страховании 
ветхих строений, строений, 

незаконно возведенных на чу
жой земле, строений, по кото
рым заявленная клиентом сто
имость явно не соответствова
ла реальному виду и парамет
рам здания.

Как рассказал Андрей Ли
фантий, в ОСАО «Россия» в ос
новном отказывают в страхо
вании старых строений (нере
монтопригодных), особенно 
тех из них, которые находятся 
в черте города, так как много 
случаев поджогов.

А по словам Александра 
Суслова, в прошлом году в ря
де страховых компаний были 
выпущены внутренние распо
ряжения о временном морато
рии на принятие на страхова
ние объектов загородной не
движимости, расположенных 
в областях, охваченных лес
ными пожарами. Это связано 
с тем, что риск наступления 
потенциальных страховых 
случаев в данных областях 
был очень велик.

Риск без покрытия
Но если даже дом застрахова
ли, есть вероятность, что вы
плату его владелец не получит. 
Чтобы не надеяться напрасно, 
стоит внимательно читать все 
пункты договора, а особенно 
те, которые описывают исклю
чения из страхового покрытия.

Стандартным исключением 
из страхового покрытия явля
ются случаи выявления умыш
ленных действий самого стра
хователя. В некоторых компа
ниях исключением является 
нарушение правил пожарной 
безопасности. А если пожар, 
например, произошел в резуль
тате поджога, это событие ква
лифицируется как противоп
равное действие третьих лиц, 
и при этом, если этот риск не 
был застрахован, компенсиро
ваться убыток не будет (напри
мер, если клиент застраховал 
дом не по полному пакету рис
ков, а по комбинации рисков 
«пожар+взрыв», и произошло 
событие, которое было призна
но поджогом, компенсации 
не будет).

Также не покрываются убы
тки, причиненные застрахо
ванному имуществу в резуль

тате его обработки огнем, теп
лом и др. Например, если вы 
снимали старую краску с по
мощью паяльной лампы или 
сушили вещи на калорифере 
и в результате случился пожар, 
ущерб, скорее всего, не будет 
покрыт.

Как правило, не покрывает
ся ущерб, который причини
ли имуществу владелец дома 
и члены его семьи, будучи в со
стоянии алкогольного, токси
ческого или наркотического 
опьянения.

Человеческий фактор
От жары и пожаров страдают 
не только строения, но и лю
ди. Повышение смертности 
в прошлогодние летние ме
сяцы — признанный факт. 
 Однако на случай резкого уху
дшения здоровья или смерти 
от жары никто не застрахован 
в буквальном смысле. Потому 
что полисов на такой случай 
на рынке нет.

Как объясняет Алексей Во
лодяев, такового риска «смерть 
изза жары» не предусмотрено, 
поскольку люди умирают не 
изза жары непосредственно. 
«Наверное, каждый из нас хоть 
раз в жизни посещал баню 
или сауну, видел, какую тем
пературу показывает в бане 
термометр, и в принципе все 
мы понимаем, что сама по се
бе температура 30–40 граду
сов убить человека не может. 
Смертность в жару повышает
ся изза обострения на фоне 
жары различных заболеваний, 
общего ослабления иммуните
та и т. п.,— говорит он.— Тео
ретически у страховщиков 
есть условия страхования от 
несчастных случаев и болез
ней, позволяющие предоста
вить клиенту соответствую
щую страховую защиту, на 
практике такое страхование 
будет очень рискованным и, 
следовательно, очень дорогим. 
О фактическом существова
нии таких программ на рынке 
лично мне ничего не известно. 
Стандартные полисы страхова
ния от несчастных случаев та
кой риск не покрывают».

А жаль.
Юрий Скороходов

Полис на лето
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КРЫША
КРЫША ПОКРЫТА СВЕТЛЫМ СВЕТООТРАЖАЮЩИМ МАТЕРИАЛОМ 
(АЛЮМИНИЙ, ОЦИНКОВАННОЕ ЖЕЛЕЗО). 
НЕ ДАЕТ НАГРЕВАТЬСЯ ДОМУ СВЕРХУ.

ЗАТЕНЕНИЕ ФАСАДА
МОЖЕТ ОСУЩЕСТВЛЯТЬСЯ ЕСТЕСТВЕННЫМИ СПОСОБАМИ – 
ВЫСАДИТЬ ПЕРЕД ЮЖНЫМ (ОСОБЕННО) ФАСАДОМ ДОМА 
ЛИСТВЕННЫЕ ДЕРЕВЬЯ. ЗАЩИЩАЮТ ОТ СОЛНЕЧНЫХ
ЛУЧЕЙ, НЕ ДАЮТ НАГРЕВАТЬСЯ СТЕНАМ. 

РОЛЛЕТЫ НА ОКНАХ
В ОПУЩЕННОМ СОСТОЯНИИ 
РОЛЛЕТЫ НЕ ПРОПУСКАЮТ 
АКТИВНЫЕ СОЛНЕЧНЫЕ ЛУЧИ 
ВНУТРЬ ДОМА, ЧТО ПОЗВОЛЯЕТ 
СВЕСТИ К МИНИМУМУ РАБОТУ 
КОНДИЦИОНЕРОВ.

ВОДЯНЫЕ ТЕПЛЫЕ ПОЛЫ
В ТРУБЫ ПОДАЕТСЯ ХОЛОДНАЯ 
ВОДА ИЗ КОЛОДЦА 
ИЛИ СКВАЖИНЫ. 
ПОМЕЩЕНИЕ ОХЛАЖДАЕТСЯ.

ПОДВАЛ И ВЕНТИЛЯЦИОННЫЕ РЕШЕТКИ В ПОЛУ
ОБЕСПЕЧИВАЮТ ПОСТУПЛЕНИЯ
ПРОХЛАДНОГО ВОЗДУХА СНИЗУ. 
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