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дом технологии

— интерьеры —

Выход площадей
Пока квартиры со свободной плани-
ровкой максимально широко пред-
ставлены в новостройках комфорт-
класса, в бизнес-классе их доля, по 
разным оценкам, составляет от 50% 
до 90%, а в экономклассе их нет вооб-
ще. Однако ситуация скоро изменит-
ся: свободная планировка придет в 
экономкласс, и покупатели квартир 
в новых панельках тоже смогут при-
мерить на себя роль архитектора и 
дизайнера.

Как рассказывает директор де-
партамента маркетинга компании 
«Магистрат» Ольга Магилина, начи-
ная с конца 1990-х годов в связи с ро-
стом цен на землю девелоперы ста-
ли стараться использовать участок 
под строительство дома по максиму-
му. При таком подходе здание полу-
чается «глубоким», с меньшим коли-
чеством окон, что, естественно, влия-
ет на особенности планировок квар-
тир. Как ни парадоксально, коснулось 
это именно дорогого жилья, возводи-
мого по индивидуальным проектам. 
Потому что дешевые дома — блочные 
и панельные — строятся в рамках се-
рийного производства и подобного 
«творчества» не допускают. А моно-
лит как хочешь, так и лей… «В наибо-
лее экстремальных случаях покупате-
лям квартир в таких домах приходит-
ся каким-либо образом обустраивать 
большие темные помещения (под ог-
ромные ванные комнаты, постироч-
ные, гардеробные, кладовки, трена-
жерные залы и т. д.)»,— говорит она.

С другой стороны, по словам Оль-
ги Магилиной, покупатели элитных 
квартир вплоть до кризиса 2008 года 
также не возражали против больших 
площадей и «в моде» были планиров-
ки, предполагающие огромные го-
стиные залы (с четырьмя-пятью окна-
ми). Сегодня популярность таких ин-
терьерных решений снизилась. Пре-
жде всего существенно уменьшил-

ся средний метраж элитных квар-
тир. Произошло это под воздейст-
вием нескольких факторов: ужесто-
чение столичного законодательст-
ва в сфере разуплотнения застройки 
центральных районов, изменение 
ментальности клиентов (даже очень 
обеспеченные люди начали считать 
деньги и ориентироваться на запад-
ный стиль жизни), глобальное изме-
нение института семьи (увеличение 
числа одиноких людей, бездетных 
пар). Вслед за метражами изменил-
ся и подход к оформлению интерье-
ров: квартиры-дворцы, гостиные—
бальные залы, позолота, лепнина на 
потолках постепенно выходят из мо-
ды. В последние годы при покупке и 
планировке элитного жилья россия-
не все больше внимания уделяют во-
просам функциональности, целесоо-
бразности и наличия стиля.

«После кризиса 2008 года боль-
шинство застройщиков оптимизи-
ровали площади своих квартир, уш-
ли от больших кухонь, например. 
Однако покупатели часто и сами на 
западный манер не против совме-
стить зону кухни с гостиной, тем са-
мым расширив пространство. То 
же решение применяют в неболь-
ших студиях, где каждый метр важ-
но максимально функционально ис-
пользовать,— говорит Наталья Кар-
тавцева, заместитель гендиректора 
компании ОПИН.— В более дорогих 
сегментах покупатели предпочита-
ют делать просторные гардеробные, 
например. Или за счет остекленных 
лоджий создавать в квартире зим-
ний сад или просто уголок отдыха, 
застекленные мини-террасы (лаунж-
зоны) и прочее».

Смена предпочтений
По словам гендиректора компании 
«Главмосстрой-недвижимость» Пав-
ла Лепиша, чаще всего изменения 
затрагивают общие зоны: организо-
вываются столовые, присоединяют-
ся к комнатам лоджии и балконы. 

Если в квартире несколько спален, 
то увеличивается количество сануз-
лов и ванных комнат. Иногда они ор-
ганизовываются и в гостевой зоне, и 
при каждой хозяйской спальне.

А вот по наблюдениям Дмитрия 
Халина, MRICS, управляющего парт-
нера IntermarkSavills, сегодня пред-
почтения по планировкам меняют-
ся. К примеру, в последнее время ме-
нее популярным становится объеди-
нение кухни и столовой в единое по-
мещение: у многих владельцев доро-
гих квартир появился собственный 

повар, и не очень удобно, когда гости 
или домочадцы за обедом видят его 
спину. Еще один тренд — увеличе-
ние количества и размеров гардероб-
ных комнат: есть даже «правильные» 
коэффициенты соотношения жилой 
площади и площади таких помеще-
ний. Кроме того, все чаще домовла-
дельцы предусматривают в кварти-
рах специализированные помеще-
ния для хранения вин и сигар, мини-
мойки для лап собак и даже отдель-
ные комнаты для домашних любим-
цев, просторные игровые для детей, 
отдельные комнаты для няни или 
домработницы и пр.

«Сейчас актуальна тенденция рас-
ширения открытого пространства в 
квартирах, акцент на многофунк-
циональность и эргономичность 
зон,— добавляет Ирина Доброхото-
ва, председатель совета директоров 

”
БЕСТ-Новостроя“.— Зонирование 

зачастую выполняется с помощью 
мебели, реже — цвета стен и разно-
уровневыми полами и потолками. 
Если раньше в целях наиболее раци-
онального использования квартир 
обыкновенно стремились разделить 
их промежуточными стенами на не-
большие по объему комнатки, то в 
современных небольших квартирах 
наблюдается тенденция устраивать 
одно большое главное помещение, 
которое благодаря различной рас-
становке групп мебели может быть 
использовано для разных нужд».

В отличие от массового сегмен-
та, в дорогом жилье, по словам Ири-
ны Доброхотовой, предпочитают не 
объединять кухню со столовой или 
гостиной, избегая студийных пла-
нировок, поскольку площадь обыч-
но позволяет иметь три отдельных 
помещения. Хотя стали появлять-
ся элитные проекты с очень ком-
пактными квартирами — вплоть до 
33 кв. м, но и в таких квартирах кух-
ни, как правило, являются обосо-
бленными от жилого пространства.

В элитном сегменте планировоч-
ные решения часто принимаются 
в зависимости от профессии и хоб-
би жильцов. Например, как расска-
зывает Ольга Тараканова, руково-
дитель отдела городских продаж де-
партамента жилой недвижимости 
Knight Frank, покупатели элитных 
квартир обустраивают тренажер-
ный зал, сауны, хаммамы, молель-
ные комнаты, винные, каминные, 
музыкальный салон...

Спортсмену, например, нужен 
спортзал, работнику киноиндустрии 
— кинотеатр, модельеру — подиум, 
стоматологу — врачебный кабинет, 
художнику — студия и т. д. Как рас-
сказывает Ирина Доброхотова, ком-
пания продавала квартиру извест-
ной актрисы, в ней был оборудован 
профессиональный зал для танцев, 
а кухня была крохотной — 2x2 м. Не-
которые представители богемы, по 
ее словам, любят безумный декор в 
виде многоуровневых подвесных 
потолков, различных подиумов, сту-
пеней (ступени могут встречаться 
даже в ванной) и так далее, плюс ко 
всему выражают фантазию в отделке 
(например, фотообои с видами оке-
ана и пляжа и лазоревые потолки).

Свобода изысков
Елена Земцова, управляющий парт-
нер компании Deltaestate, встреча-
ла в своей практике квартиры со 
стеклянными стенами, зимними 
садами, мини-бассейнами. Нали-

чие в квартире камина уже не явля-
ется чем-то необыкновенным.

«Мы сталкивались со всякого рода 
странными планировками, когда, на-
пример, кухня размещается в необыч-
ном для нее месте,— вспоминает Оль-
га Магилина.— Иногда можно наблю-
дать, что дорогая квартира с высоки-
ми потолками, большими площадя-
ми и хорошими возможностями для 
создания современного пространст-
венного дизайна нарезается на оче-
видно излишнее количество хаотич-
но расположенных микрокомнат».

Подобную ошибку наблюдал 
Юлий Борисов, генеральный дирек-
тор и соучредитель архитектурного 
бюро UNK project, в «Алых парусах»: 
«Там предлагали сделать планиро-
вочное решение для пентхауса. Не-
смотря на его внушительную пло-
щадь в 1,5 тыс. кв. м, он состоял из не-
больших трехкомнатных квартир и 
вообще не поддавался переплани-
ровке. Невозможно было выделить 
даже единую гостиную. Просто на-
до понимать, что в большой кварти-
ре все помещения по метражу долж-
ны быть соразмерны ее общей пло-
щади, и от этого меняются архитек-
турные и конструктивные характе-
ристики жилого пространства».

Ирина Доброхотова приводит по-
хожий пример: «Нередко встречается 
такой вариант: хозяин делит свою яв-
но больше среднего жилплощадь (к 
примеру, 150 

”
квадратов“) на множе-

ство крохотных комнатушек метров 
по 10–12 каждая и получает повод по-
хвастаться десятикомнатной кварти-
рой в новостройке. Либо противопо-
ложный пример: крупный застрой-
щик неправильно нарезал кварти-
ру большой площади (130 кв. м на 
двух- и трехкомнатные квартиры). А 
так как сегмент жилья и расположе-
ние ЖК не самые удачные (спальный 
район Москвы), то и спрос на данные 
квартиры минимальный. На данный 
момент застройщик обратился в ар-
хитектурное бюро для переплани-
ровки этих 

”
двушек“-

”
трешек“ в че-

тырехкомнатные и пятикомнатные 
квартиры».

Как отмечают специалисты ком-
пании «НДВ Проект Концепт» (вхо-
дит в ГК НДВ), встречаются совсем 
необычные планировки. Например, 
когда вход в спальню идет через са-
нузел. Владелец убрал одну перего-
родку там, где расположен санузел, и 
поставил перегородку c дверью в ко-
ридоре, в результате вход в спальню 
стал доступен только через санузел. 
Другой пример (эти нарушения нель-
зя узаконить): кухня перенесена в 
комнату, на месте кухни сделан боль-
шой санузел, а на месте санузла рас-
положилась гардеробная комната.

Чем больше «чудачеств» применя-
ется при планировке квартиры, тем, 
естественно, дольше срок ее экспо-
зиции в случае продажи. Решить 
эту проблему можно двумя спосо-
бами: продать недвижимость с дис-
контом под полную переделку или 
долго искать покупателя с анало-
гичным взглядом на дизайн жилого 
пространства.

Ирина Доброхотова, например, 
утверждает, что продажа квартиры 
с перепланировкой непредсказуе-
ма, хотя сама по себе неузаконенная 
перепланировка серьезным препят-
ствием к продаже не является. Од-
нако новый собственник, согласно 
Жилищному кодексу, обязан либо 
привести жилье в надлежащий вид 
в соответствии с поэтажным пла-
ном, либо узаконить эту переплани-
ровку в течение полугода. Для этого 
нужно будет обратиться в арбитраж-
ный суд, чтобы доказать, что совер-
шенная перепланировка не наруша-
ет права и законные интересы гра-
ждан и не создает угрозу их жизни 
или здоровью. Таким доказательст-
вом может быть, например, акт стро-
ительно-технической экспертизы.

Что потом
Основные проблемы при перепро-
даже связаны с ценой. Когда клиент 
слишком творчески подошел к про-
цессу планировки и дизайна квар-
тиры и теперь хочет за свое детище 
больше ее рыночной стоимости, то 
продать ее будет сложнее. Универ-
сальную квартиру всегда легче про-
дать. А если у вас, к примеру, в од-
ной из подсобных комнат оборудо-
ван холодильник для шуб, мини-ма-
стерская или 20-метровая комната-
сейф, то, несмотря на ваши очевид-
ные большие вложения, такая пере-
планировка может удешевить стои-
мость квартиры, так как абсолютно 
не нужна новому хозяину и ему ее 
придется демонтировать.

Эксперты рассказывают, что 
очень тяжело продать «однушки» 
слишком большой площади (до 
200 кв. м). Сложно продаются квар-
тиры с «авторским дизайном». Поэ-
тому чем меньше индивидуализма 
в декоре — тем лучше. Если покупа-
тель понимает, что рано или поздно 
будет квартиру перепродавать или 
сдавать, следует выполнить ремонт 
в классическом стиле, при этом не 
экономить на материалах. Особенно 

это касается арендных квартир: до-
рогой ремонт и качественная сантех-
ника прослужат не менее пяти лет, а 
дешевые материалы придется ме-
нять после каждого квартиросъем-
щика, это может существенно сни-
зить доходность арендного бизнеса.

Также серьезным препятствием 
перепланировка может стать для 
ипотечных покупателей: банки ни-
когда не выдают кредит на кварти-
ру с перепланировкой, согласова-
ние которой в принципе невозмож-
но, в то же время многие из них гото-
вы предоставить ипотеку, если пере-
планировку можно узаконить и по-
купатель обязуется сделать это в те-
чение определенного времени.

Проблемы возникают, если пла-
нировка юридически не согласова-
на. Также квартира переходит в кате-
горию неликвида, если она распола-
гает некими излишествами, напри-
мер огромной ванной. Сейчас как 
раз наблюдается вторая волна пере-
планировок подобных квартир. Если 
застройщик изначально спланиро-
вал квартиру неправильно, ее то-
же трудно продать. Как рассказыва-
ет Ольга Тараканова, проблемы воз-
никают обычно у застройщиков, ко-
торые, не имея опыта в элитном жи-
лье, а иногда вообще в строительст-
ве жилья, привлекают таких же ар-
хитекторов и делают проект плани-
ровок, совершенно не соответствую-
щих современным потребностям — 
ни по составу, ни по размеру помеще-
ний, ни даже по их расположению 
внутри квартир. Например, ей встре-
чались такие казусы: гостиная окна-
ми, а еще лучше — эркером выходит 
на стену соседнего дома, при этом из 
окон спален открывается оживлен-
ная улица; канализационные стояки, 
расположенные возле окна, вплот-
ную к фасадной стене; кухня шири-
ной 1,5 кв. м со сливным стояком, рас-
положенным под резким скосом ман-
сардной кровли; огромные террасы, 
выход на которые расположен в даль-
ней от входа и зоны ресепшн кварти-
ры, и даже не из спальни, а из коридо-
ра. «Расположение окон в квартирах 
тоже порой выдает нерадивых архи-
текторов, которые, видимо, сначала 
нарисовали 

”
эффектный“ фасад, а по-

том уже в него впихнули планиров-
ки, как смогли,— говорит она.— В од-
ной новостройке столкнулись с тем, 
что прекрасные панорамные виды 
из большого окна гостиной перегора-
живает внешняя массивная колонна, 
рассекая панораму на две части. Эр-
гономика в некоторых новостройках 
тоже иногда страдает. Например, в 
одном из новых домов на севере ЦАО 
квартиры площадью свыше 200 кв. м 
имеют всего четыре окна».

Впрочем, по словам Павла Лепи-
ша, в ряде случаев перепланировка 
выполняется по соображениям эр-
гономичности и не лишена здраво-
го смысла, что могут оценить и по-
тенциальные покупатели. Речь идет 
в первую очередь об интересных ре-
шениях изначально неудачных пла-
нировок или даже архитектурных 
просчетов: объединение слишком 
маленьких санитарных зон, умень-
шение площади чрезмерно объем-
ных прихожих и коридоров, прев-
ращение вытянутых узких комнат в 
квадратные помещения, зонирова-
ние комнат с поворотами, большим 
числом углов и ниш.

Вообще, по закону сначала сле-
дует согласовать проект квартиры 
с управляющей компанией, затем с 
органами БТИ, а затем приступать 
к ремонту. Однако, как рассказыва-
ет Ирина Доброхотова, в реально-
сти все происходит наоборот. Пото-
му что люди любят вносить измене-
ния по ходу ремонта (например, ре-
шают вдруг установить встроенные 
шкафы, а они тоже требуют согласо-
вания и внесения изменений в пла-
нировку квартиры). Еще не было слу-
чая, чтобы покупатель квартиры сде-
лал все четко так, как ему нарисовал 
дизайнер, даже если он заказал ди-
зайн-проект заранее.

«Один из ярких примеров хитро-
го (а если говорить прямо — незакон-
ного) согласования планировки квар-
тиры в одной из самых знаменитых 
исторических высоток Москвы,— 
вспоминает она.— Клиент решил 
сделать перепланировку кардиналь-
ную, вплоть до частичного сноса не-
сущих стен и переноса мокрых зон. 
И для согласования потратился на 
установку и оборудование правиль-
ного санузла и ванной. Затем при-
гласил специалистов на согласова-
ние еще до окончания ремонта и по-
сле получения документов снес ван-
ную, установил новую (но слегка рас-
ширив мокрую зону), установил кон-
диционеры (которые запрещено вы-
водить на фасад этого памятника ар-
хитектуры) и сделал арочные прохо-
ды в несущих стенах. Если бы клиент 
сначала закончил ремонт и потом на-
чал согласовывать перепланировку, 
то согласовать было бы невозможно. 
Подобная самодеятельность чревата, 
а уж о том, чтобы продать квартиру в 
этом виде, и говорить не стоит».

Юрий Скороходов

Фантазия разыгралась
Квартиры со свободной планировкой завоевы
вают пространство. С 2016 года, как обещал 
столичный градоначальник, даже новостройки 
массовых панельных серий будут сдаваться  
со свободной планировкой квартир. На при
обретенной площади можно воплотить в жизнь 
самые смелые фантазии.

Функциональность и стиль — 
 главные принципы планирования 
пространства в современных  
элитных домах
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