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— метражи —

Дисконт 
на миллион

Сегодня в границах Москвы предла-
гается около 300 квартир площадью 
более 500 кв. м, однако на деле ры-
нок может поглотить в год не более 
50, подсчитали в IntermarkSavills. 
В основном это жилье без отделки, 
которое продают застройщик ли-
бо собственник. Минимальная сто-
имость начинается с $6,5 тыс. за 
1 кв. м. В частности, в этом бюджете 
предлагаются пентхаусы площадью 
520–570 кв. м в проектах Mirax Park, 
Wellhouse на Ленинском, 111.

«В пересчете на цену за 1 кв. м 
большие форматы не так уж и доро-
гостоящи,— говорит Екатерина Фо-
нарева.— Например, при общем бюд-
жете пентхауса в 

”
Доме на Мосфиль-

мовской“ 1,4 млрд руб. цена квадрата 
составляет 

”
всего“ около $20 тыс., что 

далеко не рекордно для элиты».
Вот как выглядит разброс цен на 

один квадрат «крупняка» в некото-
рых других проектах: Knightsbridge 
Private Park — от $18,5 тыс., «Оне-
гин» — $30,6 тыс., «Четыре солнца» 
— $19,8 тыс. Максимальные отмет-
ки — от $35 тыс. до $50 тыс.— зафик-
сированы в районе Остоженки (Мо-
лочный переулок, Бутиковский пе-
реулок, Пречистенка, 13 и др.), а так-
же на Патриарших прудах (Гранат-
ный переулок, 6 и 8).

И все-таки за счет метража итого-
вый бюджет покупателя мегаквар-
тиры часто сопоставим с покупкой 
виллы на Рублевке. «Журнал Forbes 
давно ограничил список людей, ко-
торые могут себе это позволить,— 
шутит госпожа Литинецкая.— Ес-
ли срок экспозиции составит год — 
это удача». Продажа гиганта иной 
раз занимает четыре, а то и пять 
лет, уверяет Денис Попов: «Напри-
мер, в 

”
Гранатном, 6“ было три пен-

тхауса огромной площади. Один за-
стройщик оставил для себя, второй 
продан, а последний до сих пор на-
ходится на стадии переговоров, то 
есть фактически экспонируется с 
2009 года!»

Многое зависит от адекватности 
ценообразования. Как рассказал Ан-
дрей Иванов, исполнительный ди-
ректор компании Quadro Real Estate, 
жилье, занимающее целый этаж в 
ЖК «Камелот», продавалось более 
двух лет. На первых порах цена за 
квадрат на 20–30% превышала сред-
нюю стоимость по дому ($25 тыс.). По-
том упала до $21 тыс. В итоге квартира 
так и не была продана, хотя ей зани-
мались ведущие агентства Москвы.

Еще один пример — пентхаус с от-
делкой в ЖК «Квартал на Ленинском» 
(570 кв. м, три этажа), который нахо-
дится в продаже уже более двух лет. 
Цена — 470 тыс. руб. за 1 кв. м. «Про-
гнозировать срок реализации не пред-
ставляется возможным,— комменти-
рует господин Иванов.— Стоимость 
квадрата на 30% превышает средние 
цены в ЖК. Такое докризисное цено-
образование сейчас не работает».

Все чаще предоставление сущест-
венных скидок — единственный путь 
реализации «крупноформата». «Если 
не брать во внимание действитель-
но эксклюзивные предложения в ис-
торическом центре, то средняя цена 
1 кв. м даже в супервидовых комплек-
сах бизнес-класса для квартир боль-
шой площади будет на 10–30% ниже, 
чем для обычного жилья в том же или 
аналогичном доме на высоких эта-
жах»,— уверяет господин Халин.

Даже в элите дисконт вхож на ог-
ромные площади. Яркий пример 
— «Венский дом» класса «де люкс». 
По информации Knight Frank 
Russia & CIS, сначала пентхаус пло-
щадью 1,8 тыс. кв. м был выставлен 
на продажу за $100 млн. Позже цена 
была скорректирована до $80 млн, а 
потом и вовсе до $60 млн. Скидка «за 
опт» — то, чего ожидает практически 
любой покупатель больших площа-
дей сегодня, говорят риэлторы.

Битва гигантов
Крупногабаритное жилье — товар 
штучный, логика его ценителей то-

же своеобразна. Среди них все боль-
ше тех, кто по тем или иным причи-
нам не может жить за городом, но 
ищет прежний уровень комфорта в 
мегаполисе.

«Пока дети маленькие, семья жи-
вет на Рублевке,— объясняет Ека-
терина Тейн, партнер компании 
Chesterton.— Потом появляется не-
обходимость возить их в школу, до-
суговые центры и так далее, а ездить 
каждый день в город утомитель-
но. После просторного загородного 
особняка психологически сложно 
вернуться в квартиру меньшей пло-
щади. Например, если в семье три-
четыре ребенка, необходимо жилье 
с четырьмя-пятью спальнями. А та-
кие предложения на рынке еще на-
до поискать. В современных кварти-
рах площадью 250 кв. м данное ко-
личество спален спланировать про-
блематично. Тем более что у каждой 
должны быть собственные санузел, 
гардеробная».

Скажем, вариантом решения 
этой задачи может стать экспониру-
ющийся на рынке не один год пен-
тхаус площадью 800 кв. м в ЖК «Али-
са» на Иваньковском шоссе. Объект 
продается с отделкой, стоимость — 
$10 млн. Здесь четыре спальни, пять 
санузлов, просторная гостиная, раз-
деленная на несколько функцио-
нальных зон (обеденную, камин-
ную, для приемов и отдыха), библи-
отека, комната для хранения и дегус-
тации вин, тренажерный зал и пр.

По функционалу подобные квар-
тиры действительно приближены к 
большим коттеджам, развивает те-
му Алена Якубенко, ведущий спе-

циалист по продаже городской не-
движимости SOHO Estate. Они мо-
гут быть двух-трехуровневыми, 
имеют террасы площадью до 100–
500 кв. м, зону с сауной, джакузи, ха-
мамом, бильярдную, рабочую кух-
ню, отдельный блок для персонала 
с санузлом.

Встречаются на рынке гигантов и 
варианты, которые больше подходят 
для джентльменов. Так, в одном из 
домов Якиманки сегодня продается 
квартира в пять сотен квадратов, ко-
торую риэлторы негласно называют 
эгоистичной. Хозяин, владеющий не-
движимостью по всему миру, быва-
ет здесь нечасто, зато ценит комфорт. 
«Строгий, отделанный деревом муж-
ской кабинет и обтянутый шелком 
дамский, расположенные в разных 
концах квартиры, могут долго подде-
рживать отношения в паре свежими, 
ведь идти навстречу друг к другу при-
дется долго: через бильярдную, гости-
ную, столовую и пр.,— шутит госпо-
жа Жарова-Райт, чья компания прода-
ет объект эксклюзивно.— И все-таки 
причина реализации — дефицит мес-
та.— Не хватает самой малости —100–
120 кв. м для гардеробной. Та, что сей-
час,— площадью 25 кв. м в духе мага-
зина Steffano Ricci — никак не вмеща-
ет вещи спутницы. Поэтому мы при-
сматриваем квартиру метров на 800».

Тяжелая ноша
Даже при относительно умерен-
ных затратах стоимость отделки ги-
ганта превышает $1 млн. Зачастую 
бюджет обустройства даже сопоста-
вим с итоговой ценой жилья. Стои-
мость элитной отделки с меблиров-
кой обычно составляет $5–7 тыс. за 
квадрат, в отдельных случаях до-
ходит и до $10 тыс. В домах бизнес-
класса в бюджете $10 тыс. за 1 кв. м в 

интерьер вкладывают, как правило, 
не больше $2 тыс. за квадрат.

«Даже в домах не самого высокого 
уровня приходится видеть фрески с 
позолотой, дорогую заказную италь-
янскую мебель из ценных пород де-
рева, обилие мрамора, фонтаны,— 
замечает Дмитрий Халин.— Однако 
масштабные вложения очень редко 
приводят к тому, что цена при про-
даже пропорционально увеличива-
ется. То есть это фактически убыточ-
ные инвестиции».

Не стоит также сбрасывать со сче-
тов и такую деталь, как затраты на 
эксплуатацию квартиры-гиганта. 
Как подсказали эксперты, эта часть 
расходов в домах категории бизнес-
класса составляет около $2  за 1 кв. м, 
а в премиальных клубных объек-
тах доходит до $7–12. В среднем эли-
та отталкивается от $5–7 . Плюс еще 
может набегать 50–100% суммы за 
коммунальные платежи. Террасы 
и кровли, как правило, указаны и 
включены в общий метраж с коэф-
фициентом 0,3% или 0,5%. Однако 
их площадь существенна, а по фак-
ту используется на 100% три-четыре 
месяца в году. В общей сложности со-
держание даже небольшого гиганта 
в пять сотен метров обходится хозя-
ину в $3,5–5 тыс. в месяц.

Наталья Денисова

На размер больше

500-метровая квартира на Якиманке 
выставлена на продажу, потому что 
хозяину не хватает 100 кв. м  
для гардеробной

Как правило, квартиры больших  
площадей имеют два уровня или больше

В 800-метровом пентхаусе  
в ЖК«Алиса» одна только терраса  
площадью с полноразмерную квартиру
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