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дом инвестиции

Эксперименты  
с апартаментами
Двухуровневые апартаменты 
в первую очередь прерогатива 
бизнес-класса и элитного сег-
мента, однако интерес к ним 
 заставил девелоперов внедрить 
два этажа и в экономкласс.

«Сейчас двухуровневую 
квартиру можно найти уже во 
всех сегментах недвижимос-
ти,— пояснил Леонард Блинов, 
директор по маркетингу ком-
пании Urban Group.— В эко-
номклассе этот формат утвер-
дился совсем недавно, букваль-
но пару лет назад. В последние 
годы вырос спрос на нетипо-
вое жилье: люди все больше 
стремятся индивидуализиро-
вать свою квартиру. Поэтому 
мы пошли на эксперимент 
и ввели в проект ”Город набе-
режных“ двухуровневые квар-
тиры (около 10% жилого фон-
да). Они стали хитом продаж».

Однако решение создать 
двухуровневые апартаменты 
приняли не только застройщи-
ки городского экономкласса. 
По словам генерального дирек-
тора ОАО «Главмосстрой-нед-
вижимость» Татьяны Решняк, 
двухуровневый формат поя-
вился и в проектах малоэтаж-
ной комплексной застройки 
в ближайшем Подмосковье, 
в частности в «Городе набереж-
ных» в Химках.

Поскольку спрос на этот 
 формат жилья есть, застройщи-
ки уже начали с ним экспери-
ментировать. Интересный при-
мер — ЖК «Миракс Парк», где 
архитекторы перевернули по-
нятие двухуровневого жилья 
с ног на голову. Попадая в квар-
тиру, владелец не поднимается 
с первого на второй уровень, 
а, наоборот, спускается. Лич-
ная зона в этом случае распола-
гается не наверху, как обычно, 
а внизу. «Сразу возникает ассо-
циация с яхтой,— пояснил Дми-
трий Котровский, управляю-
щий по продажам ЖК ”Олим-
пийская деревня Новогорск“.— 
Поэтому такие квартиры были 
по достоинству оценены яхт-
сменами».

Двухуровневое  
ценообразование
Несмотря на высокий спрос, 
о котором говорят девелоперы, 
на столичном рынке недвижи-
мости двухуровневые апарта-
менты занимают незначитель-
ную долю рынка, не превышаю-
щую 1%. Однако по словам гене-
рального директора компании 
Welhome Анастасии Могилато-
вой, на первичном рынке элит-
ной городской недвижимости 
доля двухуровневых квартир со-
ставляет порядка 5% от общего 
объема предложения, а на вто-
ричном — 7%.

По словам Леонарда Блино-
ва, двухуровневые апартамен-
ты чаще всего располагаются 
в кирпично-монолитных до-
мах на верхних этажах. Поэто-
му нет ничего удивительного 
в том, что меньше всего таких 
предложений встречается в се-
гменте массового жилья, где 
преобладают панельные ново-
стройки. Однако с развитием 
монолитного строительства 
и в этом сегменте появились 
двухуровневые квартиры.

Что же касается стоимости 
двухуровневых квартир, то це-
ны на них весьма разнообраз-
ны. По словам экспертов, мно-
гое зависит от расположения до-
ма, его статуса и даже транспор-
тной доступности. По словам ге-
нерального директора компа-
нии Bonton Realty Евгении Ко-
ростелевой, в целом квартиры 
в двух уровнях обычно дороже 
на 10–20% по сравнению с ос-
тальными квартирами в конк-
ретном доме — и то только из-за 
верхних этажей, из окон кото-
рых открываются лучшие виды.

По данным Вадима Ламина, 
управляющего партнера агент-
ства недвижимости Spenser Es-
ta te, в ЖК «Садовые кварталы» 
средняя цена на двухуровне-
вые апартаменты составляет 
$20 тыс. за 1 кв. м, а в ЖК «Город 
набережных» стоимость двух-
уровневой квартиры площадью 
51 кв. м может составить 4 млн 
руб. (около $2,7 тыс. за 1 кв. м). 
По словам Тимура Сухарева, 
коммерческого директора ин-
вестиционно-строительной 
компании «Реставрация Н», сто-
имость квадратного метра на 
двухуровневые квартиры в ис-

торических особняках в райо-
нах Остоженки и Патриарших 
прудов варьируется в пределах 
$15–28 тыс. в зависимости от от-
делки помещения и качества 
реставрации самого дома.

Даниил Раздольский, руково-
дитель офиса «Арбатское» ком-
пании «Инком-недвижимость», 
тоже привел свои данные: сред-
няя стоимость двухуровневой 
квартиры в столице оценивает-
ся в 32 млн руб., а средняя пло-
щадь составляет 175 кв. м. В базе 
компании самое дешевое пред-
ложение среди двухуровневого 
жилья в Москве выглядит сле-
дующим образом: 13,5 млн руб. 
за трехкомнатную квартиру 
площадью 132 кв. м в панель-
ном 14-этажном доме, располо-
женном возле метро «Петровс-
ко-Разумовская». Самый доро-
гой объект выставлен на про-
дажу за $127,3 млн руб. и пред-
ставляет собой десятикомнат-
ную двухуровневую квартиру 
площадью 383 кв. м в пятиэтаж-
ном монолитно-кирпичном до-
ме на Трубной улице.

По данным Александра 
 Подускова, директора по про-
дажам компании KR Proper-
ties, двухуровневые квартиры 
в Сколково продаются по цене 
от $7 тыс. за 1 кв. м, а пентхаусы 
в центре города — по самым вы-
соким ценам. «Вообще, в Моск-
ве самая дешевая двухуровне-
вая квартира стоит от $5 тыс. 
за 1 кв. м, а самая дорогая — 
$50 тыс.»,— пояснил он.

По данным компании 
 Black wood, двухуровневые 
квартиры экономкласса в Мо-
скве пред лагаются по цене 
$5,46 тыс. за 1 кв. м, а в сегмен-
те бизнес-класса — от $7,5 тыс. 
до $14,7 тыс. за 1 кв. м.

Поскольку предложение 
двухуровневых квартир на мос-
ковском рынке весьма ограни-
ченно, большая часть объектов 
предлагается на вторичном 
рынке. «Это либо две объеди-
ненные квартиры, либо кварти-

ры с присоединенными чер-
даками,— пояснил Александр 
Зиминский, директор департа-
мента продаж элитной недви-
жимости Penny Lane Realty.— 
Например, сейчас на продажу 
выставлена двухуровневая 
квартира на Долгоруковской 
улице площадью 226 кв. м по 
 цене $2,3 млн. Второй жилой 
этаж в ней был надстроен вмес-
то террасы».

Что же касается первич-
ного и вторичного рынков, то, 
по данным компании Wel ho-
me, средняя цена за 1 кв. м элит-
ных двухуровневых квартир 
на первичном рынке городс-
кой недвижимости составля-
ет $24,8 тыс. и варьируется 
в диапазоне от $20,97 тыс. 
до $31,8 тыс., а на вторичном 
рынке средняя цена составляет 
$19,5 тыс. и варьируется в пре-
делах от $8,2 тыс. до $52,6 тыс. 
Самый дорогой двухуровневый 
пентхаус в центре Москвы без 
отделки площадью 560 кв. м, 
по данным компании, оцени-
вается в $17 млн, а самый деше-
вый — площадью 174 кв. м, рас-
положенный за пределами ТТК, 
оценивается в $1,42 млн.

По словам Татьяны Решняк, 
цены на двухуровневые кварти-
ры могут сильно колебаться в за-
висимости от направления, бли-
зости к МКАД и множества дру-
гих факторов. К примеру, в при-
городах при средней цене 75–
80 тыс.  руб. за 1 кв. м в эконом-
классе общая стоимость такого 
жилья может составить от 4 млн 
до 8 млн руб., а уже на расстоя-
нии 15 км от города можно при-
обрести квартиру по средней 
цене 60–65 тыс. руб. за 1 кв. м.

Леонард Блинов уверяет, что 
обычно цены на двухуровневые 
апартаменты сопоставимы с це-
нами на обычные многокомнат-
ные квартиры, однако они мо-
гут существенно отличаться 
в большую сторону, если у такой 
квартиры есть особенности, на-
пример панорамное остекле-

ние, большой балкон или терра-
са и пр. «Наша наценка за фор-
мат составляет около 6 тыс. руб. 
за 1 кв. м, то есть около 10% от 
стоимости трехкомнатной квар-
тиры»,— отметил эксперт.

Лестница  
для среднего класса
Если в советские времена двух-
уровневые квартиры пользова-
лись популярностью у партий-
ной номенклатуры, то с разва-
лом СССР состав покупателей 
существенно изменился.

«Какие бы портреты кто ни 
рисовал, все это довольно ус-
ловно и с большими погреш-
ностями,— заявила Надежда 
Кот, глава по продажам в России 
Moscow Sotheby’s International 
Realty.— Можно предположить, 
что в квартире с лестницей бу-
дет неудобно как пожилым лю-
дям, так и маленьким детям. Хо-
тя и это условность — сколько 
процентов американцев живет 
в собственных домах с лестни-
цами? И среди них есть люди 
в возрасте и малыши». Действи-
тельно, единого портрета сред-
нестатистического покупателя 
двухуровневых апартаментов 
нет. По словам Тимура Сухаре-
ва, основной покупатель таких 
квартир — это состоятельный 
холостяк, желающий приобрес-
ти статусное жилье. Даниил Раз-
дольский уверяет, что покупа-
ют двухэтажные квартир в ос-
новном те, у кого есть свобод-
ные средства и хочется вло-
житься во что-то дорогое и не-
обычное. То есть объекты при-
обретаются не для жизни, а для 
инвестирования.

Александр Подусков пояс-
нил, что портрет покупателя 
двухуровневых апартаментов 
в Москве весьма разнороден. 
Это и коренные жители столи-
цы, и жители регионов, имею-
щие крупный бизнес, и топ-ме-
неджеры иностранных компа-
ний, и представители культур-
ной богемы. Дмитрий Котров-
ский также отметил, что двух-
уровневые квартиры часто 
 приобретают и семьи с детьми, 
и люди в возрасте от 40 лет, кото-
рые хотят внести разнообразие 
в привычный образ жизни.

«Долгое время двухуровне-
вые квартиры имели имидж 
жилья для преуспевающих хо-
лостяков, ведущих артистич-
ный образ жизни,— рассказал 
Леонард Блинов.— Мы считаем, 
что это тот тип жилья, который 
легко приспособить к разному 
образу жизни: и семейному, 
и артистическому. Семьям вер-
тикальное зонирование помо-
гает разнести пространство не-
скольких поколений семьи. 
Для тех, кто работает дома, двух-
уровневая квартира помогает 
отделить рабочее пространство 
от личного». По словам экспер-
та, сейчас двухуровневые квар-
тиры наиболее популярны у ру-
ководителей и владельцев биз-
неса, состоящих в браке, в воз-
расте 35–45 лет, которые поку-
пают их в качестве дополни-
тельного жилья. Такие покупа-
тели составили около 30% от 
всех покупателей двухуровне-
вых квартир (в сегменте типо-
вых квартир их доля — 21%), 
а в Москве доля таких покупате-
лей — более 80%. Но пока экс-
перты Urban Group обобщали 
полученную о покупателях ин-
формацию, выяснилось, что 

двухуровневые квартиры при-
влекают не только обеспечен-
ных бизнесменов.

«Согласно нашим данным, 
52% покупателей двухуровне-
вых квартир оказались специа-
листами и менеджерами сред-
него звена. Причем возраст 
большинства из них составляет 
25–35 лет,— отметил Леонард 
Блинов.— Покупателей двух-
уровневых квартир в этом воз-
растном диапазоне оказалось 
38%, и многие из них покупали 
первое жилье. Это лишнее под-
тверждение того, что двухуров-
невый формат уверенно шагнул 
в сегмент доступного жилья».

То вширь, то ввысь
Покупка любой недвижимос-
ти — дело серьезное, поэтому 
многие потенциальные поку-
патели прежде всего стараются 
оценить преимущества и недо-

статки выбираемого жилья. 
То же касается и двухуровневых 
квартир, которые имеют впол-
не серьезные минусы. «В двух-
уровневой квартире полезная 
площадь меньше, поскольку 
 дополнительные метры уходят 
на размещение между этажами 
лестницы. Помимо этого плани-
ровка второго уровня не всегда 
бывает функциональной,— по-
яснила заместитель генерально-
го директора по стратегическо-
му и инвестиционному разви-
тию компании ”НДВ-недвижи-
мость“ Ольга Новикова, отме-
тив, что фактически единствен-
ным преимуществом двухуров-
невого жилья является только 
необычность планировки. 
Правда, если говорить о функ-
циональности, то стоит отме-
тить, что в двухуровневых апар-
таментах проще изолировать 
общественную или рабочую зо-

ну от личной. «С эстетической 
точки зрения лестница — ори-
гинальный элемент декора, поз-
воляющий создавать интерес-
ные интерьерные решения,— 
оправдывает главный недоста-
ток двухуровневых квартир 
Ирина Могилатова, генераль-
ный директор агентства элит-
ной недвижимости Tweed. Од-
нако и она отмечает, что нали-
чие лестницы и двух уровней 
жилья скорее отягощающие 
 обстоятельства. 

Оптимизация  
пространства
Основное преимущество двух-
уровневых квартир — необыч-
ное пространство — каждый 
владелец стремится использо-
вать по максимуму, порой со-
вершая ошибки. Чаще всего лю-
ди стараются максимально оп-
тимизировать пространство, 

что сказывается на безопаснос-
ти. «Не нужно оптимизировать 
пространство за счет безопас-
ности и качества жизни,— сове-
тует Марина Измайлова, дирек-
тор дизайн-бюро Archwood.— 
В целях экономии места часто 
используются винтовые лестни-
цы. Они компактнее, но менее 
безопасны и неудобны в эксплу-
атации». Кроме того, эксперт от-
метила, что отсутствие выхода 
наружу на втором этаже создает 
проблему с подъемом крупных 
предметов мебели наверх.

Да, пожалуй, отделку двух-
уровневых квартир лучше пору-
чить специалистам, чтобы избе-
жать типичных ошибок. Кроме 
того, дизайнеры лучше знают, 
как использовать пространство 
под лестницей, и помогут офор-
мить лестничные пролеты, со-
кратив потери полезной площа-
ди до минимума без ущерба для 
комфорта и безопасности. Но 
с тем фактом, что лестница съе-
дает около 10% полезной площа-
ди, все-таки придется смирить-
ся. «При грамотной работе архи-
тектора пространство получает-
ся интереснее: в нем больше 
света и воздуха,— объяснила 
Марина Измайлова.— Кроме 
 того, во многих двухуровневых 
квартирах и пентхаусах есть воз-
можность сделать второй свет 
в гостиной, что создает ощуще-
ние загородного дома».

В общем, у всего на свете есть 
свои достоинства и недостатки. 
Но все-таки если двухуровневые 
квартиры выбирают, значит, это 
кому-то нужно. А раз есть спрос, 
то и предложение не заставит 
себя ждать. Но поскольку боль-
шая часть населения страны 
не имеет возможности пользо-
ваться благами премиальных 
сегментов, то вполне логично 
предположить, что двухуровне-
вые квартиры вскоре станут 
обычным явлением в домах 
экономкласса.

Мария Лукина

Переход на новый уровень
сектор рынка

Двухуровневая квартира — своеобразный тренд, который подчеркивает индивидуальность ее владельца. До недавнего времени считалось, что такие квартиры  
есть только в бизнес-классе и в элитных объектах. Однако в последнее время на рынке недвижимости столицы стали появляться двухуровневые квартиры экономкласса.

Мансарда в качестве второго уровня — распространенный вариант в элитном секторе  ФОТО ГриГОрия СОбченкО

Два уровня позволяют четко разделить квартиру на гостевую зону  
и приватную  ФОТО АлекСАнДрА ВАйншТейнА

«Лестничное» пространство можно использовать в качестве картинной галереи  ФОТО Юрия МАрТьянОВА


