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Финны-рекордсмены
Дорогие деревянные дома — явле-
ние на подмосковном рынке штуч-
ное. Но на вторичную продажу они 
попадают еще реже. Видимо, их бо-
гатые хозяева не особо спешат рас-
ставаться с самым душевным, са-
мым экологичным и самым вкус-
но пахнущим видом загородной не-
движимости. Да и иных достоинств 
у таких конструкций масса. «Дере-
во обладает свойством многократ-
но и без последствий переживать 
циклы заморозки и разморозки вес-
ной после зимних холодов,— рас-
сказывает агент департамента заго-
родной недвижимости компании 
Penny Lane Realty Михаил Перми-
нов, большой почитатель деревян-
ных построек.— А летом на первый 
план выходит еще одно преимуще-
ство: дерево обладает низкой тепло-
проводностью, а это значит, что в жа-
ру помещение лучше сохраняет про-
хладу, чем каменные строения. В де-
ревянных домах лучше поддержива-
ется кислородный баланс и уровень 
влажности воздуха».

По сведениям агентства элитной 
недвижимости Knight Frank, за са-
мый дорогой из представленных 
сейчас на рынке просят $30 млн. 
Находится он в коттеджном посел-
ке «Грибово», что в 12 км от МКАД 
по Минскому шоссе. Это огромный 
двухэтажный особняк площадью 

2,5 тыс. кв. м. Его доминантой слу-
жит гостиный зал с камином и вы-
ходом на просторную веранду, а об-
щую концепцию здания поддержи-
вают собственный кинотеатр и вин-
ный погреб, размещенные в цоколе, 
игровая зона и зона отдыха, кабинет, 
из которого можно выйти на эксплу-
атируемую озелененную кровлю, 
несколько спален и другие помеще-
ния. Дом отделан тиком, а возведен 
из финского бруса.

Второй по ценнику ($19 млн) дом 
тоже финский, от компании Honka. 
Находится он в 40 км от МКАД по Ки-
евскому шоссе на территории посел-
ка «Новоглаголево». Дом расположен 
на участке в 45 соток, на котором по-
мимо жилого здания возведены баня, 
бассейн, беседка, гараж, техническое 
строение с квартирой для персонала, 
а площадь всех строений составляет 
1,8 тыс. кв. м. По словам Ксении Соло-
вьевой, руководителя направления 
Honka Realty, этот дом, сделанный в 
традициях древнерусского зодчест-
ва, как шкатулка ручной работы. Раз-
новысокие черепичные кровли, де-
ревянное кружево, обрамляющее 
крышу и наличники, рождают ощу-
щение, что все фасады покрыты узо-
рами ручной работы. Ручная роспись 
здесь действительно есть, но внутри 
ею украшены деревянные балки, а 
потолки прихожей — керамика.

Интересен и основной строитель-
ный материал особняка — это клее-
ное бревно. Он уникален, построен-

ных из него домов в России всего не-
сколько. На первом этаже SPA-зона с 
бассейном, чаша которого облицо-
вана итальянской мозаикой Sicis. По 
длинной стороне резные декоратив-
ные обрамления перерубов с зерка-
лами и бра, соединяющиеся резны-
ми панно между балками, а на по-
толке кессонные конструкции с под-
светкой, выполненные из дерева. 
Все столярные элементы бассейна 
изготовлены по индивидуальному 
проекту дизайнера.

В том, что в лидерах оказались 
именно финские дома, нет ничего 
удивительного: финские компании 
первыми из иностранных вошли на 
российский строительный рынок. 
В частности, Honkа на нем присут-

ствует уже 21 год. Но причина инте-
реса не только в возрасте. «Один из 
ключевых факторов востребованно-
сти и популярности деревянных до-
мов Honka в разных странах мира (а 
на экспорт идет 60% продукции кон-
церна) — их высокое качество»,— 
уверен Александр Львовский, гла-
ва московского представительства 
«Росса Ракенне СПб» (эксклюзивно-
го дистрибутора компании Honka). 
Поэтому домов от этого производи-
теля в Подмосковье очень много, и 
не только в виде отдельных домов-
ладений на самых разных террито-
риях, но и в коттеджных поселках, 
застроенных исключительно ими: 
«Дачи Honka», «Истринская ривье-
ра» и др. Свою роль в популярности 

финских домов — будь они хоть из 
клееного бруса, хоть из оцилиндро-
ванного бревна — сыграли и свойст-
ва дерева, обусловленные условия-
ми произрастания. Финская сосна (а 
это основное сырье) плотная и проч-
ная, такой она становится лишь в се-
верных широтах. Поэтому в качест-
ве строительного материала хорошо 
подходит для объектов самых взы-
скательных клиентов.

Рублевская четверка
Деревянные дома, занявшие по цен-
нику третье и пятое места с показа-
телями $15 млн и $9,8 млн, находят-
ся на территории одного и того же 
клубного поселка — «Горки-1», что 
в 11 км от МКАД по Рублево-Успен-

скому шоссе. В нем всего 24 домов-
ладения и большой парк с откры-
тым теннисным кортом и террито-
рией для дрессировки собак. Один 
из домов — это коттедж площадью 
1,26 тыс. кв. м, построенный из оци-
линдрованного бревна. Весь его цо-
кольный этаж посвящен расслабле-
нию и оздоровлению. На нем разме-
стили SPA-зону с сауной, хаммамом 
и бассейном, ну а чтобы абсолютно 
все жидкие удовольствия были под 
рукой, там же имеется и винный по-
греб. А вот удовольствие визуальное, 
то есть домашний кинотеатр, отпра-
вили на мансарду. Ну а между ними 
— основная жилая часть дома с вну-
шительной гостиной, спальнями, 
рабочим кабинетом и прочими ком-
натами. Второй выставленный на 
продажу объект построен по той же 
технологии. В нем 1 тыс. кв. м, боль-
шая закрытая терраса с панорамным 
остеклением на первом этаже, мас-
сивной деревянной лестницей, по 
которой со второго этажа можно спу-
ститься в сад и другие интересные 
решения, раскрывающие достоин-
ства деревянного дома.

Объект, занявший четвертое ме-
сто с ценой $10 млн, тоже с Рублев-
ки, однако от МКАД удален больше 
— на 24 км. Он находится на терри-
тории поселка «Сосновый бор». И хо-
тя цокольный этаж дома выполнен 
из камня (там разместили SPA-зону), 
весь остальной конструктив дома — 
из клееного бруса финской компа-
нии Kontio, а во внутренней отделке 
активно использована древесина аф-
риканского красного дерева ирокко, 
известного тем, что после обработ-
ки оно приобретает благородную гу-
стую темную окраску и выраженную 
фактуру. Kontio, как и Honka, в каче-
стве строительного материала ис-
пользует финскую сосну, но на под-
московном рынке пред-
ставлена чуть меньше. 
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Деревянные частные дома — самый стабиль-
ный и гармоничный сегмент загородного рынка 
элитной недвижимости. Спрос на них потихонь-
ку увеличивается, шагая при этом ровно в ногу 
с предложением. А вот сами дома постепенно 
меняются: как ни парадоксально, дерева в них 
все меньше.
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дом градостроительство

— инфраструктура —

В конкурсном порядке
Пожалуй, несколько лет назад и представить 
нельзя было, что для организации дворового 
пространства в проекте экономкласса в Мос-
ковской области будет объявлен архитектур-
ный конкурс. Тем не менее именно такое со-
бытие состоялось в начале текущего месяца. 
Компания «Вектор Инвестментс» провела за-
крытый конкурс среди нескольких россий-
ских и зарубежных компаний.

Территория проектирования составила 
26 га во второй очереди жилого комплекса 
«Пятницкие кварталы», расположенного в 
окружении леса рядом с каскадами прудов и 
озер в 10 минутах от метро «Пятницкое шос-
се». Проект предусматривает строительство 
почти 450 тыс. кв. м жилья в среднеэтажных 
домах и таунхаусах на площади свыше 35 га, 
а также школы на 750 мест, двух детских са-
дов (один из которых уже построен и вскоре 
откроет свои двери), поликлиники, общест-
венных пространств и зон рекреации.

Вот, собственно, общественные про-
странства и зоны рекреации и стали пред-
метом конкурсного проектирования. При-
чем речь шла не о том, какого цвета бесед-
ки поставить во дворах и из какого материа-
ла выполнить покрытие детских площадок. 
Конкурсанты представили именно концеп-
ции, основанные на изучении как междуна-
родного опыта, так и предпочтений жителей 
первой очереди «Пятницких кварталов». За-
крыть или разрешить доступ автомобилей 
на территорию? Как использовать простран-
ство прилегающего лесного массива? Пред-
усмотреть ли специальные зоны озелене-
ния, где жители могли бы заниматься выса-
живанием овощей, цветов и кустарников?

Архитектор «Пятницких кварталов» Мак-
сим Атаянц так прокомментировал это собы-
тие: «Когда организаторы конкурса обрати-
лись ко мне как к автору проекта, я с радостью 
поддержал эту инициативу. Любой проект 
должен развиваться, поскольку даже прорабо-
тавший все до деталей архитектор в основном 
предлагает рамки, визуальные и пространст-
венные границы. Получившееся пространст-
во жилой среды и то, какие сценарии будут в 
нем развиваться, должно внимательно прора-
батываться с учетом потребностей жителей».

Победителем конкурса стало междуна-
родное архитектурное бюро Adjoubei Scott-
Whitby Studio, а главный приз — воплоще-
ние в жизнь своего проекта. В 2009 году, ког-
да случился прошлый кризис, трендом на 
рынке подмосковных новостроек доступно-
го ценового уровня стало участие в них ар-
хитекторов самого высокого уровня. Сей-
час, похоже, таким же трендом становится 
концептуальная разработка дворового про-
странства с участием специализированных 
архитектурных бюро.

Деревья вместо машин
Необходимый минимум любого современ-
ного двора — это детские игровые площад-
ки, максимально возможное озеленение и 
парковка.

Это раньше жителям самим приходилось 
обустраивать придомовую территорию, до-
полнительно скидываться на обеспечение 
охраны, возможно, достраивать огражде-
ние по периметру двора, придумывать орга-
низацию досуга и т. п. Сегодня обо всем этом 
следует позаботиться застройщику. «Време-
на, когда на рынке недвижимости предло-
жение определяло спрос, давно прошли. 
Сегодня правила диктует потребитель и в 
выигрыше окажутся только те застройщи-
ки, которые будут внимательно относиться 
к желаниям покупателей»,— комментиру-
ет руководитель проекта «Английская ми-
ля» Glorax Development Андрей Лопатин. 
По словам эксперта, ключевыми параметра-
ми, обеспечивающими атмосферу комфор-
та и уюта во дворе, являются закрытая терри-
тория, контроль доступа, наличие охраны и 
систем видеонаблюдения как за уличными 
пространствами, так и внутри дома.

Еще одно необходимое условие — отсут-
ствие машин во дворе. Неслучайно самая по-
пулярная концепция, реализуемая сегодня 
подавляющим большинством участников 
рынка,— это «Двор без машин».

«Тема создания комфортной среды на тер-
ритории возводимых жилых комплексов 
еще с начала 2000 года традиционно нахо-
дится для нас в приоритете,— говорит заме-
ститель генерального директора КРОСТ Ма-
рина Резвова.— Но чтобы двор наполнить 
необходимыми полезностями, в первую оче-
редь надо убрать с территории машины». К 
примеру, проект комплекса «Новая звезда», 
реализуемый компанией, предусматривает 
создание удобного современного паркинга 
на 5 тыс. мест, который будет снабжен систе-
мой безопасности.

Иногда паркинг — это не просто пар-
кинг, но и часть ландшафтного дизайна. На-
пример, на территории ЖК «Дом на Нагатин-
ской» двухэтажный паркинг на 270 машино-
мест находится под дворовой зоной. «Верх-
няя часть бетонной конструкции подземной 
парковки выполнена в виде эксплуатируе-
мой кровли, которая позволяет разумно ис-
пользовать территорию двора,— рассказы-
вает вице-президент, руководитель комплек-
са девелопмента компании 

”
Лидер Инвест“ 

Игорь Юдовский.— Пигор-кровля, состоящая 
из гидроизоляции, теплоизоляции, особого 
фильтрующего слоя, дренажа, гравийной за-
сыпки, покрывает слой плодородной почвы 
для высадки кустарников и газона». В резуль-
тате на крыше, которая одновременно явля-
ется и поверхностью дворовой территории, 
посадят деревья, разобьют клумбы, установят 
красивые беседки.

Двор без машин, констатируют участники 
рынка, сегодня скорее не дополнительная 
услуга, не некий бонус, предлагаемый потре-
бителю, но необходимый атрибут практиче-

ски любого ЖК. Отсутствие машин во дворе 
позволяет сделать придомовую территорию 
более интересной и привлекательной для 
жителей. «Можно максимально задейство-
вать территорию комплекса под озеленение 
и различные общественные пространства и 
таким образом дать жителям возможности 
для отдыха, развлечений и занятий спортом 
рядом с домом,— отмечают в компании 

”
Дон-

Строй“.— А для автомобилистов использова-
ние подземного пространства является наи-
более удобным вариантом, ведь подземный 
паркинг позволяет избежать перемещений 
от машины до квартиры по улице».

Интересно заметить, что двор без машин 
и максимальное озеленение территории 
сегодня непременные атрибуты не только 
больших комплексов, но и клубных домов, 
где внутридворовые пространства подчас 
достаточно маленькие. Например, придо-
мовая территория The Pleasant House компа-
нии Dekra оборудована экопарковками — 
это дополнительные участки для размеще-
ния машин.

Спросите у жителей
Свободный от автомобилей двор важно об-
устроить таким образом, чтобы это была не 
просто некая территория с хаотично поса-
женными зелеными насаждениями и дет-
ской площадкой. Сегодня для каждого про-
екта застройщики придумывают свою кон-
цепцию обустройства двора. Нередко перед 
тем, как к работе приступят архитекторы, 
проводится даже небольшое исследование 
целевой аудитории: компании стараются 
выяснить, каким видят свой будущий двор 
возможные жильцы дома.

Кстати, в КРОСТ даже разработали собст-
венную концепцию обустройства придомо-
вой территории «Полезный двор». Она вклю-
чает в себя развитие четырех базовых на-

правлений: спорт рядом с домом, парковые 
зоны на территории дворов, просвещение и 
образование. Последнее подразумевает на-
личие внутри ЖК инновационных детских 
садов и школ, а также организацию обра-
зовательно-спортивных кластеров. Прос-
вещение — это, как отмечают в компании, 
погружение людей в культурный контекст. 
Например, оформление дворовых террито-
рий малыми архитектурными формами, где 
можно организовать выставки картин или 
фотографий.

Для проектирования общественных про-
странств застройщики даже нанимают про-
фильные архитектурные бюро. К примеру, 
для квартала «Сердце столицы» (ЗАО «Дон-
Строй Инвест») концепцию организации дво-
ра разрабатывало бюро Wowhaus, известное 
в Москве по таким проектам, как обновлен-
ная Крымская набережная, парк «Сокольни-
ки» и др. В основе концепции двора «Сердце 
столицы» — создание трех типов обществен-
ных зон. «Я + мои соседи» — это небольшие 
приватные дворики с беседками, площадка-
ми для настольных игр и т. п. «Я + мой мир» — 
территории для общих развлечений всех жи-
телей, например сцена с амфитеатром, глав-
ный детский городок, зона для пикников. 
«Я + внешний мир» — здесь располагаются 
основные объекты инфраструктуры: фитнес-
центр, супермаркет, кафе, рестораны.

«В таких проектах очень важно понимать 
целевую аудиторию: кто будет жить в буду-
щем комплексе и что этим людям нужно,— 
комментируют в 

”
Дон-Строе“.— И для про-

граммирования оптимального функциона-
ла общественных пространств нужно хоро-
шо понимать, что именно будет востребова-
но будущими пользователям и в каких объе-
мах. Поэтому архитекторы Wowhaus начали 
работу по 

”
Сердцу столицы“ именно с ана-

лиза целевой аудитории и ее потребностей».

Барселона и Лондон у вас дома
В основе концепции обустройства дворовой 
территории может лежать даже градостро-
ительная концепция целого города. Напри-
мер, ЖК «Испанские кварталы» (компания 
«А101 Девелопмент») вполне может сойти за 
уменьшенную копию Барселоны. «Мы при-
держиваемся концепции 

”
Лучшее со всего 

мира“ и при проектировании нашего ново-
го жилого комплекса обратились к опыту ис-
панских архитекторов,— говорит коммерче-
ский директор 

”
А101 Девелопмент“ Алексей 

Ионов.— За основу нового комплекса взята 
градостроительная концепция города Барсе-
лоны: дома различной высотности группи-
руются в мини-кварталы с безопасными вну-
тренними дворами, закрытыми для машин, 
уютными территориями для досуга малень-
ких и взрослых жителей, а также центрами 
социальной жизни — пешеходными бульва-
ром и площадью». В «Испанских кварталах» 
есть пешеходный бульвар с магазинами и ка-
фе, напоминающий знаменитую барселон-
скую улицу Рамбла, а также прогулочная зо-
на, оформленная по мотивам Парка Гуэля.

«Ландшафтный дизайн становится все бо-
лее популярным,— констатирует Андрей Ло-
патин.— Это объяснимо, ведь декоративные 
элементы в периметре жилого комплекса — 
небольшие скульптурные композиции, клум-
бы, альпийские горки и прочее — становятся 
приятным дополнением к образу дома».

«На примере 
”
Пятницких кварталов“ мы 

хотим создать продукт нового уровня — каче-
ственной среды для жизни, работы, творче-
ства, отдыха. Среды, которая отличается пре-
жде всего разнообразным и продуманным со-
держанием, обеспечивающим комфорт всех 
жителей и коммерческую устойчивость про-
екта»,— отметил генеральный директор «Век-
тор Инвестментс» Дмитрий Бадаев.

Кира Ремнева

Дворы у дома
Продаем не просто квартиры, но стиль жизни. Именно такая концепция сегодня считается основной для большинства застройщиков.  
А значит, на первый план при реализации того или иного проекта выходит обустройство придомовой территории. Теперь двор —  
это не просто двор, но отдельный проект, продумать который надо до мельчайших деталей.

ЖК «Пятницкие кварталы». Конкурсная работа архитектурного бюро Adjoubei Scott-Whitby Studio

Двор ЖК «Сердце столицы» соединяет приватные и общественные пространства

ЖК «Дом на Нагатинской». Паркинг – часть дворового ландшафта

ЖК «Испанские кварталы» создавался как уменьшенная копия Барселоны
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— кредиты —

Собственности у вас нет
Лизинг как стандартизированный инстру-
мент приобретения жилой недвижимости 
появился на российском рынке относитель-
но недавно. Он стал одним из вариантов ре-
шения главных проблем при получении ипо-
течного кредита — высоких процентов по ссу-
де, отсутствия средств на крупный первона-
чальный взнос, белой зарплаты. «Смысл ли-
зинга в том, что конечный приобретатель 
недвижимости — лизингополучатель — не 
оплачивает собственнику недвижимости 
полную стоимость объекта недвижимости, 
но может им пользоваться,— говорит руко-
водитель юридического департамента меж-
дународного агентства недвижимости W1 
Evans Екатерина Нашатырева.— При этом 
сам собственник получает полную стоимость 
объекта недвижимости от третьего лица». 
По словам эксперта, за рубежом такие сдел-
ки могут составлять 20–30% от общего числа 
продаж компании. Российский рынок толь-
ко присматривается к этому неоднозначному 
инструменту приобретения недвижимости.

Ключевое отличие лизинга от приобрете-
ния недвижимости в кредит и других схем 
финансирования: объект остается в собст-
венности у продавца до тех пор, пока не бу-
дет выплачена вся его стоимость. «Право 
собственности на недвижимость, куплен-
ную в лизинг, арендатор получает, как пра-
вило, после выплаты полной стоимости объ-
екта недвижимости,— продолжает госпожа 
Нашатырева.— Договором лизинга может 
быть предусмотрено, что объект переходит 
в собственность лизингополучателя по исте-
чении срока договора или до его истечения 
на условиях, предусмотренных соглашени-
ем сторон».

Сделку по приобретению недвижимо-
сти с помощью лизинга можно охарактери-
зовать как аренду с дальнейшим выкупом 
объекта. «Схемы покупки жилья в лизинг 
схожи: лизингодатель заключает договор 
купли-продажи с собственником недвижи-
мости, а также заключает кредитный дого-
вор с кредитной организацией, как прави-
ло, с банком, дочерней структурой которого 
и является лизингодатель,— поясняет пред-
седатель совета директоров Kalinka Group 

Екатерина Румянцева.— Затем лизингода-
тель заключает договор лизинга с лизинго-
получателем и передает ему недвижимость 
во владение. Право собственности перехо-
дит лизингополучателю после оплаты по-
следнего транша».

Условия и процедура
По сравнению с ипотекой лизинг отличает-
ся более простой процедурой оформления. 
Чтобы заключить договор, нужен несравни-
мо меньший набор документов: необходи-
мо предоставить паспорт, ИНН, свидетельст-
во пенсионного страхования и заполнить со-
ответствующую анкету. Кроме того, нет необ-
ходимости подтверждать источник доходов 
и занятость. Не играет роли также и кредит-
ная история клиента.

Стандартизованное предложение лизин-
га недвижимости для физических лиц есть 
не у многих компаний, основным игроком 
в этом сегменте остается «ВТБ 24 Лизинг», 
первым запустивший эту услугу несколько 
лет назад. Стандартное предложение компа-
нии предполагает сумму финансирования 

от 1 млн до 50 млн руб. на срок до десяти лет с 
возможностью пролонгации. При этом аван-
совый платеж составит от 10% для городской 
или от 20% для загородной недвижимости. 
Есть также экспресс-вариант при предостав-
лении всего трех документов без подтвер-
ждения дохода. В этом случае максимальная 
сумма снижается до 30 млн руб., аванс со-
ставляет не менее 40%. Обязательным усло-
вием является страхование предмета лизин-
га на весь срок действия договора.

Рыночные предложения на первичном 
рынке для частных покупателей предпола-
гают существенное ограничение этих усло-
вий. В большинстве случаев продавцы уста-
навливают по лизинговым сделкам авансо-
вый платеж в размере от 35% стоимости не-
движимости. Срок погашения обычно исте-
кает к моменту сдачи объекта в эксплуата-
цию, поэтому вряд ли превысит пять лет, ча-
ще всего он составляет один-три года. Напри-
мер, в проекте ГК «Пионер» «Life-Ботаниче-
ский сад» первоначальный взнос будет 35%, 
срок рассрочки — до 12 месяцев включи-
тельно. По объекту «Интеко» «Садовые квар-
талы» максимальная сумма — 100 млн руб., 
при этом аванс — от 35%, срок рассрочки — 
до двух с половиной лет.

Ипотека или лизинг
Лизинговая схема не предполагает выпла-
ту процентов за пользование кредитом, как 
в случае с ипотекой. «В большинстве случа-
ев заемные средства для покупки элитных 
квартир привлекаются в размере, не пре-
вышающем 50% от суммы покупки, а сред-
ний срок займа составляет три-пять лет,— 
рассказывает Екатерина Румянцева.— По 
этим параметрам краткосрочный лизинг 
как финансовый инструмент очень удобен. 
Долгосрочный лизинг — от десяти и более 
лет — в конечном итоге обходится клиен-
ту на 2–6% дороже, чем традиционный ипо-
течный кредит.

Ежемесячный платеж при покупке не-
движимости в лизинг будет существенно 
превышать взнос по ипотечному кредиту. 
Например, при покупке объекта стоимостью 
14,66 млн руб. в лизинг при 40-процентном 
авансовом платеже в размене 5,86 млн руб. 
на срок 11 месяцев ежемесячный платеж со-
ставит 800,165 тыс. руб., подсчитали в ком-
пании Insigma. По ипотечному кредиту за 
этот же объект при первоначальном взносе 
45% на срок до 30 лет ежемесячный платеж 
составит 82,3 тыс. руб.

Однако если рассматривать долгосроч-
ную перспективу, ипотечный кредит обой-
дется дороже. «Если посмотреть на базовые 
условия основных российских банков, то 
получится, что ипотека за квартиру стоимо-
стью 8 млн руб. на десять лет и ставкой 14% 
составит ежемесячный платеж 99,37 тыс. 
руб., а сумма переплаты — 5,5 млн руб.»,— 
продолжает госпожа Нашатырева.

Схема для предпринимателей
В принципе лизинговая схема купли-про-
дажи недвижимости может быть примене-
на в отношении любого объекта, в том чи-
сле апартаментов как на первичном, так и 
на вторичном рынке. Однако на вторичном 
рынке жилья сделки по такой схеме — боль-
шая редкость, в основном они проходят на 
объектах первичного рынка и инициато-
ром таких схем наряду с ипотекой выступа-
ют застройщики. Причем чаще такую схе-
му применяют при покупке дорогостоящих 
объектов. «На рынке элитного жилья, по на-
шей оценке, каждая десятая квартира в но-
востройке приобретается по схеме лизин-

га,— констатирует Екатерина Румянцева.— 
Рынок этот активно развивается последние 
два-три года, увеличивается и количество 
лизинговых компаний, предлагающих при-
обретение недвижимости на условиях фи-
нансовой аренды».

Схема финансовой аренды подходит для 
покупки жилья в инвестиционных целях. 
«Лизинговые программы нацелены на поку-
пателей, которые в краткосрочной перспек-
тиве не хотели бы отвлекать эффективно ра-
ботающие финансовые ресурсы от бизнеса 
или из банковских депозитов,— отмечает 
коммерческий директор компании Insigma 
Екатерина Батынкова.— Такой продукт бу-
дет интересен и тем, у кого нет необходимо-
сти оформления недвижимости в собствен-
ность на период выплат. Также купить квар-
тиру в лизинг могут покупатели, по различ-
ным причинам не имеющие возможности 
подтвердить доход или оформить ипотеку».

Риски с обеих сторон
В ряде случаев лизинговая схема покупки 
недвижимости выгоднее ипотечного кре-
дита, однако у нее есть и свои недостатки. 
Основной состоит как раз в том, что право 
собственности на недвижимость перехо-
дит только после оплаты последнего тран-
ша, что несет за собой дополнительные ри-
ски лизингополучателя. «До того момен-
та, пока он полностью не погасит все пла-
тежи, он является лишь арендатором квар-
тиры,— напоминает Екатерина Румянце-
ва.— Поэтому мы рекомендуем приобре-
тать по схеме финансовой аренды только 
такие объекты, где лизингодателем высту-
пают дочерние структуры известных и ста-
бильных банков. Принцип выбора прост: 
риски несостоятельности крупных банков 
менее вероятны».

Слабую распространенность лизинговой 
схемы на российском рынке недвижимости 
можно объяснить и ее рисками не только 
для покупателя, но и для лизингодателя. «Не 
требуется подтверждения доходов, процесс 
сделки достаточно простой и быстрый, схе-
ма не так распространена на практике, и нет 
четких законодательных норм касательно 
лизинга именно в недвижимости,— конста-
тирует Екатерина Нашатырева.— Что каса-
ется аренды, то собственники редко заклю-
чают договор аренды больше, чем на один 
год, то есть арендатор фактически соглаша-
ется на ежегодную индексацию цены сдел-
ки. Лизинг — это всегда длительные отно-
шения, и лизингодатель с лизингополучате-
лем могут определить коэффициент измене-
ния стоимости финансовой аренды, напри-
мер ограничить ее повышение на период 
действия договора».

Елена Пашутинская

Коммерческий подход
Почти каждая десятая квартира на рынке элитного жилья приобретается в лизинг. Финансовую аренду все чаще 
рассматривают как альтернативу ипотеке при покупке дорогой недвижимости, в том числе апартаментов. Лизинго-
вая схема покупки выгодно отличается от кредитной отсутствием процентов по кредиту, мягкими требованиями к 
клиенту, низким уровнем дополнительных расходов. Кроме того, этот вариант предполагает гибкий подход к про-
цессу погашения, в то время как ипотечный кредит погашается исключительно аннуитетными платежами. Главный 
недостаток лизинга: в собственность недвижимость перейдет только после выплаты ее полной стоимости.

Лизинг бывает выгоднее ипотеки, хотя и у него 
есть свои острые углы
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Магическое влияние весны
Как Золушка от прикосновения волшебной 
палочки доброй феи превратилась из зама-
рашки в царевну, так и стагнация на столич-
ном рынке жилой недвижимости с насту-
плением весны неожиданно для всех участ-
ников рынка обернулась бурным ростом по-
купательского спроса. Количество догово-
ров долевого участия, зарегистрированных 
в марте, достигло 2680 — это на 26% больше, 
чем в феврале, и почти вдвое перекрывает 
показатель за аналогичный период прош-
лого года. Но что еще интереснее, за первый 
квартал 2016 года таких договоров оказалось 
6616, то есть на 52,8% больше, чем за первые 
три месяца 2015 года. Если не принимать во 
внимание конец 2014 года, то это самый вы-
сокий квартальный показатель за всю исто-
рию ФЗ-214, говорит Мария Литинецкая, 
управляющий партнер «Метриум групп».

Число ипотечных договоров, зарегистри-
рованных в Москве в марте, составило 2719, 
что на 22% превышает показатель марта 2015 
года и на 33% — февральские цифры. Отме-
тим, что в ипотеке февраль сам по себе ока-
зался вполне урожайным месяцем, на 12% 
обогнавшим своего прошлогоднего тезку 
— по всей видимости, на волне слухов о воз-
можной отмене господдержки ипотеки.

Интересно, что девелоперы, весь фев-
раль пользовавшиеся результатами от этих 
самых слухов, уже в первую неделю марта, 
когда было объявлено о том, что программа 
субсидирования от государства продлена, 
прислали опечаленные отчеты о том, что 
покупатели утратили интерес к ипотечным 
программам. По всей видимости, большая 
часть таких сделок пришлась на вторую по-
ловину месяца.

Квартирная религия
Но самым удивительным оказался взлет на 
вторичном рынке. Правда, этот март почти 
не перекрыл прошлогодний, но зато по от-
ношению к февралю, да и почти ко всем пре-
дыдущим месяцам, стал, пожалуй, точкой 
нового отсчета. Переходов прав собственно-
сти было зарегистрировано 13 363 — до та-
ких цифр не дотянулся ни один из месяцев 
прошлого года, исключая разве что традици-
онно богатый на сделки декабрь.

Поскольку вторичный рынок столицы 
исторически держится по большей части 
«на плечах» альтернативных сделок, число 
которых так резко вырасти не могло, то мож-
но предположить, что мартовский рост про-
изошел именно за счет «чистых» покупок. А 
поскольку с ипотекой на «вторичке» все да-
леко не так пасхально, как в случае с ново-
стройками, на которые государство дает суб-
сидированную ставку, то логика подсказы-
вает, что немалая часть этих покупок тоже 
были инвестиционными, как и на первич-
ном рынке.

Выходит, вера в светлое будущее москов-
ской недвижимости у граждан не ослабева-
ет. Самое время забеспокоиться банковско-
му сектору, ведь во многих случаях это их ва-
лютные депозиты были закрыты, а деньги 
выведены в рубли после того, как начался от-
скок доллара и евро вниз, и затем переведе-
ны в квадратные метры.

Никакие не инвесторы
«Люди опять достали деньги из своих матра-
сов и побежали покупать квартиры»,— под-
твердил в беседе с корреспондентом «Ъ-До-
ма» руководитель отдела аналитики и мар-
кетинга ИСК «Форт» Юрий Кочетков. Он на-
помнил, что в случае с вторичным рынком, 
глядя на результаты прошедшего месяца, на-
до анализировать позапрошлый, ведь любая 
сделка в этом сегменте готовится в среднем 
две-три недели, а часто и дольше.

Поэтому по просьбе «Ъ-Дома» Сергей 
Шлома, директор департамента вторично-
го рынка «Инком-Недвижимости», предо-
ставил данные своей компании именно за 
февраль. В этом месяце количество обраще-
ний по вопросу купли-продажи жилья воз-
росло относительно января на 27,9%, а дого-
ворных обязательств о проведении сделок 
— сразу на 74,2%. И даже по сравнению с 
февралем 2015 года количество авансов уве-
личилось на 19,2%.

«Мы явно имели дело с высоким покупа-
тельским спросом»,— говорит Сергей Шло-
ма. На его взгляд, в значительной степени 
эта активность была спровоцирована ситу-
ацией на валютном рынке: обладатели ва-
лютных сбережений активно конвертиро-
вали их в квадратные метры на пике стои-
мости доллара, ожидая возможного отскока 
рубля. Однако он не согласен с предположе-

нием о том, что это были инвесторы. «Скорее 
эти люди планировали купить жилье для се-
бя, но ждали наилучшего момента для это-
го. Для них разворотный тренд на валютном 
рынке означал уменьшение возможностей 
при покупке. Люди это понимали, и на кур-
се выше 70 руб. за доллар многие поспеши-
ли выйти из кэша»,— заключает эксперт.

Поднять на 20, опустить на 15
Но даже таких высоких показателей рынку 
не хватает, чтобы выйти на те обороты, ко-
торые могли бы удовлетворить большинст-
во застройщиков. Конкуренция высока как 
никогда, и уже не первый месяц длятся це-
новые, маркетинговые, а теперь еще и ипо-
течные войны. «С начала этого года застрой-
щики выходят с новыми проектами, цены 
на старте в которых близки к себестоимости. 
Стоимость метра может находиться в преде-
лах 60–70 тыс. руб. за квадратный метр»,— 
утверждает Евгений Клец, начальник управ-
ления продаж «Вектор Инвестментс».

В существующих проектах, которые за-
трудняются с продажами, встречается дру-
гая маркетинговая стратегия, которую ина-
че как классическим демпингом не назо-
вешь. По данным Виталия Разуваева, ком-
мерческого директора компании «Сити-XXI 
век», конкуренция в жилом девелопменте к 
нынешнему марту обострилась настолько, 
что скидки в некоторых случаях достигали 
28%, и покупателей это дезориентирует. «По-
этому рынок очевидно находится в борьбе за 
клиента и, соответственно, в поиске новых 
инструментов приобретения жилья»,— го-
ворит эксперт.

По словам специалистов корпорации 
«Баркли», броские значения скидок могут 
оказаться обычным маркетинговым ходом 
— большая скидка от завышенной цены. Эту 
же мысль подтверждает и Светлана Шмако-
ва, вице-президент ГК «Сапсан». Она делится 
наблюдениями о том, как зимой один из за-
стройщиков поднял стоимость на 20% выше 
рынка и параллельно предоставил скидки в 
размере 15%. «При этом он ограничил срок 
действия дисконта до конца февраля, объя-
вив, что в марте таких дисконтов уже не бу-
дет»,— делится наблюдениями эксперт. Од-
нако далее акция была продлена до конца 
марта, а после — до конца апреля. Такая так-
тика — это маркетинговый ход, который, ко-

нечно, принес свои результаты, ведь на рын-
ке по-прежнему есть покупатели, которые 
реагируют на подобные уловки, констати-
рует Светлана Шмакова.

Новые способы привлечения покупа-
телей пробуют в компаниях, ориентиро-
ванных на ипотеку. В частности, Анастасия 
Суханцева, директор по развитию Urban 
Group, ставит вопрос о возможном сниже-
нии первоначального взноса. По ее словам, 
об этом просят многие потенциальные поку-
патели, и застройщик идет им навстречу. В 
частности, в ЖК «Опалиха О3» начата акция, 
по условиям которой клиент может внести 
всего 3% от стоимости квартиры и получить 
ипотечный кредит от банка-партнера в слу-
чае одобрения андеррайтером.

«Я не могу согласиться с бытующим сей-
час мнением, что если клиент просит сни-
зить ему первый взнос, то он неплатежеспо-
собен,— заявляет Анастасия Суханцева.— 
Это те же самые люди, которые раньше име-
ли финансовую подушку и могли заплатить 
сразу 20% от стоимости квартиры». Однако 
кризис съел именно эту подушку, а возмож-
ность платить регулярный платеж по креди-
ту осталась».

Артур Григорян, генеральный директор 
«Kaskad Недвижимости», напоминает, что 
сейчас около 80% продаж осуществляется в 
ипотеку, потому-то и начали конкурировать 
между собой финансовые инструменты и 
ипотечные программы. В его компании в 
феврале и марте также действовала акция, 
предусматривавшая первоначальный взнос 
по ипотеке в размере 50 тыс. руб., которая 
принесла, по его мнению, вполне позитив-
ные результаты.

Творчески настроенные банкиры
Другие участники рынка такой политики не 
одобряют, напоминая о том, что, например, в 
2008 году ипотечный кризис в США разразил-
ся именно на фоне массовой выдачи креди-
тов так называемым плохим заемщикам. По 
данным Виталия Разуваева, сейчас число не-
возвратных кредитов и просрочек растет со 
стороны российских заемщиков и банки все 
более тщательно подходят к отбору клиентов.

Заместитель управляющего директора 
по ипотечным продуктам и андеррайтингу 
Агентства по ипотечному жилищному кре-
дитованию Сергей Калинин замечает, что 
получателем государственной субсидии яв-
ляется кредитная организация, которая вы-
дает ипотеку. «Поэтому в данном случае во-
просов к застройщику нет, но есть вопросы 
к банку относительно смелости его менед-
жмента,— говорит он.— Ведь речь идет о рас-
ходовании государственных средств и об их 
целевом назначении». Информацию о судь-
бе таких смелых и творчески настроенных 
менеджеров мы выясним через какое-то вре-
мя, заключает эксперт.

Любой демпинг на рынке недвижимо-
сти является рискованным финансовым 
инструментом, поскольку может создать 
нездоровые тенденции, говорят в корпора-
ции «Баркли». Как правило, в периоды ак-
тивного демпинга покупательский спрос 
не возрастает, а замирает, поскольку кли-
енты начинают надеяться получить пред-
ложение еще лучше и еще дешевле. Пред-
ложение начинает опережать спрос, что, 
безусловно, сказывается на рынке не луч-
шим образом.

Что вы называете демпингом?
Тенденции, аналогичные городским, наблю-
даются и на загородном рынке. «Последние 
два года большинство сделок проходят 

”
ни-

же“ рынка»,— заверяет Тимур Сайфутди-
нов, генеральный директор Point Estate, до-
бавляя, что именно благодаря этим сделкам 
рынок еще «жив». Если бы не было этого дем-
пингового предложения, сделок было бы в 
два раза меньше, считает он.

Сегодня продажи лучше идут на первич-
ном рынке, и именно потому, что застрой-
щики предоставляют скидки и рассрочки, 
поскольку им надо завершать проекты, за-
крывать дыры в финансировании, продол-
жает эксперт. При этом многие элитные де-
велоперы предпочитают снижать цены не 
напрямую, в прайс-листах, а завуалирован-
но. «Например, Villagio Estate весь прошлый 
год сохранял долларовые цены, но менял 
курс, который всегда был ниже официаль-
ного: то 43 руб. за доллар, то 50 руб. А в итоге 
финальная сумма сделки оказывалась суще-
ственно ниже рынка».

Евгения Панова, руководитель депар-
тамента загородной недвижимости Vesco 
Realty, напротив, не видит сейчас сущест-
венных и частых попыток демпинговать. 
Она уточняет, что само понятие демпинга 
на загородном рынке отнюдь не то же самое, 
что на городском. «40–50% — вот это дейст-
вительно демпинг, но от рыночной, а не от 
выставленной клиентом по своему усмотре-
нию ранее цены»,— замечает эксперт. 15–
20%, которые для городских продавцов ка-
жутся чем-то вроде смертельной инъекции, 
за городом всего лишь достижимая в процес-
се переговоров планка торга. «Многие собст-
венники априори закладывают такую вели-
чину в цену»,— отмечает Евгения Панова. А 
вот 30–35% уже хороший торг, и если клиен-
та устраивают характеристики объекта — 
это предел и гарантия сделки.

Пожалуй, надо признать, что как растя-
жимо понятие демпинга, так и определение 
рыночной цены периодически нуждается в 
корректировке. В конце концов, когда пред-
ложение долгое время превышает спрос, це-
ну сделки так или иначе начинает диктовать 
покупатель.

Марта Савенко

Мартовские аномалии
Первый месяц весны стал рекордным за всю историю рынка недвижимости, если  
не брать в расчет показатели конца 2014 года, когда ажиотаж был обусловлен рез-
ким скачком курса национальной валюты. Вверх рванули все показатели как на пер-
вичном, так и на вторичном рынке. Эксперты, впрочем, говорят, что ничего нового 
не произошло и причина мартовской покупательской лихорадки все та же: волатиль-
ность рубля. Только на этот раз он пошел не вниз, а вверх, и это тоже обеспокоило 
потенциальных покупателей.

— аренда —

На рынок городской аренды 
в марте продолжали выходить 
новые предложения, в том чи­
сле от собственников квартир, 
которые долгое время экспони­
ровались на вторичном рынке. 
В элитном сегменте этот процесс 
стимулировался еще и возрос­
шей активностью арендаторов: 
одни из них меняли квартиры 
на более дешевые, другие иска­
ли более качественные вариан­
ты, оставаясь в той же ценовой 
вилке. Однако аренда загород­
ных домов демонстрирует сов­
сем иные тенденции, свидетель­
ствуют эксперты.

Сдать, чтобы продать
Март — один из традиционно «сла-
бых» месяцев на рынке аренды го-
родских квартир. Спрос смещается 
на загородные дома, которые начи-
нают активно искать уже с февраля, 
и в начале весны в этом сегменте на-
ступает высокий сезон. Этот год не 
стал исключением. «По итогам мар-
та спрос на рынке аренды квартир 
сократился на 13%»,— утверждает 
Мария Жукова, директор компании 
«МИЭЛЬ-Аренда». По ее словам, сей-
час предложение квартир в аренду 
превысило спрос на 64% во всех це-
новых диапазонах, кроме наиболее 
бюджетных вариантов — в пределах 
25 тыс. руб. в месяц: вот на них арен-
даторов находится примерно столь-
ко же, сколько выставляется квартир.

Правда, обычно и собственни-
ки квартир в Москве к этому време-
ни не столь активны. С марта в базах 
данных появляются предложения 
о краткосрочной аренде на летний 
период, и тем, кто сдает жилье на 
длительный срок, приходится кон-
курировать с ними по цене. Опыт-
ные арендодатели об этом знают 
и стараются избежать участия в ве-
сенней ценовой гонке, неизбежно 
понижающей ставки.

Но в нынешнем году в аренде, су-
дя по всему, появилось немало но-
вичков. Предложение пополнилось 
квартирами, которые их хозяева на-
меревались продать на вторичном 
рынке, но поскольку цены реальных 
продаж неумолимо снижались, то 
многим продавцам не удалось полу-
чить за свои объекты заявленную це-

ну. Снижать цену на 15%, а то и боль-
ше — значит уходить в убыток, а не-
движимость должна приносить до-
ход. Так что квартиры с отделкой 
и мебелью предпочтительнее оказа-
лось сдавать внаем.

В итоге в течение всего первого 
квартала текущего года наблюдалась 
высокая активность собственников 
арендных квартир, говорит Ири-
на Калинина, управляющий парт-
нер Point Estate. «Объемы предло-
жения превысили даже показатели 
рекордно высокого декабря 2014 го-
да»,— добавляет она. По данным Еле-
ны Куликовой, руководителя отдела 
по работе с собственниками Savills 
в России, за два года число арендных 
квартир в высокобюджетных сег-
ментах выросло более чем на 40%. 
А в целом по рынку, по данным «МИ-
ЭЛЬ-Аренды», только за март этот по-
казатель увеличился на 9,3%.

Интересно, что аренда в некото-
рых случаях способна помочь вто-
ричному рынку. Во всяком случае, 
так происходит в высоких сегмен-
тах — в бюджетах от 600 тыс. руб. 
в месяц, замечает Юлия Ковалева, 
директор департамента аренды го-
родской недвижимости Kalinka 
Group. По ее словам, все чаще встре-
чаются случаи, когда клиент, сни-
мавший элитную квартиру, впослед-
ствии принимает решение о покуп-
ке именно этого жилья. «Семья при-
выкает к квартире, что называется, 
приживается, начинает ценить ме-
сто, дом, окружение и соседей»,— 
рассказывает эксперт. По оценке 
специалистов ее компании, каждая 
десятая элитная квартира, которая 
была выставлена на продажу и па-
раллельно в аренду, была выкупле-
на теми самыми жильцами, которые 
ее снимали.

Хороший товар  
не залеживается
На этом фоне поведение арендато-
ров было вполне предсказуемым: 
поняв, что предложение становит-
ся все разнообразнее, многие из 
них принялись мониторить рынок 
в поисках лучших вариантов еще 
в прошлом году и продолжали зани-
маться этим еще активнее нынеш-
ней весной. «Число заявок на арен-
ду квартир в первом квартале 2016 
года выросло на 44% по сравнению 
с четвертым кварталом прошлого го-

да»,— рассказывает Ирина Калини-
на, оговариваясь, что речь в немалой 
степени идет об активном пересмо-
тре существующих договоров и сме-
не квартир.

Те, кому бюджет позволял снять 
жилье в том же ценовом диапазо-
не, что и раньше, без труда находили 
квартиры лучшего качества или в бо-
лее привлекательном районе. Дру-
гие стремились в первую очередь 
снизить цену и переселялись в квар-
тиры меньшего размера или распо-
ложенные дальше от центра.

Правда, золотое время для арен-
даторов, желающих изменить усло-
вия найма, осталось далеко позади. 
Если в прошлом марте дисконты, ко-
торые собственники давали на пока-
зах квартир бизнес-класса, доходили 
до 20%, то теперь, год спустя, они не 
превышают 15%, говорит Анна Кар-
пова, директор департамента элит-
ной недвижимости Est-a-Tet. В более 
высоких сегментах эти цифры, по 
данным компании, впечатляют еще 
больше: 28% и 11% соответственно.

Такие показатели в  премиаль-
ной аренде можно объяснить тем, 
что с конца прошлого года прои-
зошло вымывание ликвидных объ-
ектов, считает Юлия Ковалева. «Ка-
чественных квартир становится все 
меньше и меньше, и спрос фактиче-
ски превышает предложение»,— за-
являет она. Ее слова подтверждает 
Вадим Ламин, управляющий парт-
нер Spencer Estate: «Превосходная 
дизайнерская квартира в новом до-
ме на Мосфильмовской с бюджетом 
$5 тыс. в месяц не простояла и двух 
недель, а просторная студия в райо-
не Пресни с бюджетом 150 тыс. руб. 
в месяц — и того меньше». Но в це-
лом, продолжает эксперт, на теку-
щем рынке популярны весьма низ-
кие бюджеты: в первую очередь ухо-
дят небольшие квартиры в центре 
с бюджетами до 50 тыс. руб. в месяц.

Берите, что дают
Тренды загородной аренды демон-
стрируют полную противополож-
ность происходящему в городе. Ди-
сконты здесь с прошлого года выро-
сли, при этом спрос на недорогие до-
ма в марте превалировал над пред-
ложением. По словам Марии Жуко-
вой, в заявках арендаторов в начале 
весны лидировали дома стоимостью 
до 50 тыс. руб. в месяц. «Желающих 

арендовать такие объекты в 4,3 раза 
больше, чем предложений»,— заяв-
ляет эксперт, добавляя, что количе-
ство арендаторов, ищущих загород-
ный дом в аренду в этом бюджете, со-
ставляет более 57% от общего спроса.

В премиальном сегменте загород-
ного рынка аренды запросов стало 
меньше на 15%, чем в прошлом году, 
рассказывает Юлия Симон, дирек-
тор департамента загородной арен-
ды Kalinka Group. «Эти клиенты уш-
ли в более низкие ценовые сегмен-
ты,— делает вывод она.— Если па-
ру лет назад они снимали коттедж 
за $5 тыс., эквивалентных пример-
но 150 тыс. руб., то сегодня позво-
лить себе платить $5 тыс., фактиче-
ски равных 330 тыс. руб., они не мо-
гут». Видимо, по этой причине скид-
ки от заявленной цены начинают-
ся теперь от 10% и доходят до 20%, 
в то время как еще год назад неко-
торые арендодатели держали цены 
на свои дома и дисконтов не предо-
ставляли вообще, а те, кто на них со-
глашались, ни в какую не шли боль-
ше, чем на 10%.

Гибкость собственников очевид-
но способствует повышению общей 
активности на рынке, поэтому экс-
перты прогнозируют, что в этом сезо-
не большинство загородных домов-
ладений найдут своих арендаторов. 
«К концу весны на рынке, по нашим 
прогнозам, останется около 20% объ-
ектов, которые сегодня есть в струк-
туре предложения»,— считает Юлия 
Симон, прибавляя, что общего сни-
жения цен к лету она не ожидает.

Если дом не соответствует ожи-
даниям арендаторов, например не-
удачно расположен или в нем прове-
ден не лучшего качества ремонт, то 
даже в этом случае на него все рав-
но найдется клиент — только позже. 
А если говорить о популярной сре-
ди состоятельных граждан Рублев-
ке, то летом клиентам придется ли-
бо выбирать из того, что останется, 
либо рассматривать для загородной 
жизни другие направления, полага-
ет эксперт.

Вложения на семь лет
Помимо частных собственников 
к  рынку аренды, как городской, 
так и загородной, все чаще присма-
триваются компании-застройщи-
ки, которые еще несколько лет на-
зад отвергали такую возможность по 

принципиальным соображениям. 
Построить и продать гораздо выгод-
нее, чем построить и сдавать, в один 
голос утверждали эксперты.

Однако снижение темпов про-
даж, обусловленное в том числе вве-
дением новых налогов, заставило 
девелоперов сделать то же самое, что 
еще раньше сделали частные инве-
сторы,— пересмотреть свои страте-
гии. На городском рынке Москвы 
примеры доходных домов и апарт-
отелей, в которых номера с кухон-
ной зоной сдаются на длительный 
срок, все еще редки. А вот в Подмо-
сковье организованный арендный 
бизнес хотя встречается нечасто, на-
считывает не один десяток лет, и по-
сле кризиса 2008 года им стали зани-
маться застройщики, не сумевшие 
реализовать свои поселки и не же-
лавшие смириться с потерями.

В 2009 году именно так посту-
пили в группе компаний «Сапсан»: 
в нескольких домах поселка «Кня-
жье озеро» произвели отделку, уста-
новили мебель и технику, а затем на-
чали сдавать дома в аренду. Спрос на 
нее оказался выше, чем предпола-
гали в компании, так что в 2013 го-
ду в арендный фонд ввели новые до-
ма, причем иногда арендаторы на-
ходились даже раньше, чем закан-
чивался процесс отделки. «До 2016 
года жилой арендный фонд в посел-
ке 

”
Княжье озеро“ составлял более 

30 коттеджей разной площади, кото-
рые сдавались по ставке от 180 тыс. 
до 800 тыс. руб. в месяц»,— рассказы-
вает Мария Иванова, исполняющая 
обязанности коммерческого дирек-
тора компании. По ее словам, в но-
вогодние каникулы и летом заселен-
ность таких домов обычно составля-
ла от 90% до 100%.

Однако в этом году в «Сапсане» по-
считали, что эти дома стоит продать, 
а на вырученные деньги построить 
на северо-западе Подмосковья но-
вый поселок — теперь уже полно-
стью арендный. От идеи продавать 
в нем дома в компании пока не от-
казались, однако изначальный за-
мысел состоял именно в формиро-
вании нового арендного фонда, ко-
торый в компании считают высо-
кодоходным и  ликвидным акти-
вом. При этом застройщик призна-
ет, что арендные проекты окупаются 
достаточно долго. «Сейчас, на этапе 
просчета проекта, мы рассматрива-

ем полную окупаемость через шесть-
семь лет, не исключая, что этот срок 
может оказаться и больше»,— гово-
рит Светлана Шмакова, вице-прези-
дент компании.

Узок их круг
В консалтинговых компаниях го-
ворят, что сегмент организованной 
аренды сейчас не оказывает суще-
ственного влияния на рынок и вряд 
ли это произойдет в ближайшем бу-
дущем. Причин несколько, и первая 
из них в том, что пока что и апарт-от-
елей, и арендных поселков совсем 
немного. «Это не тот объем, который 
мог бы составить достойную конку-
ренцию гигантскому классу част-
ных собственников»,— говорит Да-
рья Самойлова, директор департа-
мента аренды Blackwood.

Другой фактор — ценовая поли-
тика застройщиков. В отличие от 
частных собственников, сотрудники 
управляющих компаний не уполно-
мочены торговаться на просмотрах, 
а если иногда и идут на снижение 
цены, то для этого приходится полу-
чать разрешение руководства. На се-
годняшний день, например, апарт-
отели по ценам конкурируют только 
с объектами бизнес-класса и выше.

К тому же, утверждают эксперты, 
потребитель за долгие годы привык 
снимать именно квартиру и гостини-
ца, в которой все оформлено по еди-
ному стандарту, ассоциируется у не-
го только с временным проживани-
ем. «Многие арендаторы, особенно 
состоятельные, не хотят жить в 

”
ка-

зенщине“, когда во всех апартамен-
тах одинаковая отделка и мебель»,— 
замечает Вадим Ламин. Правда, если 
квартиру арендует компания, для 
которой обязательны безналичные 
расчеты, в том числе за дополни-
тельные услуги, то апарт-отель ока-
зывается предпочтительнее частной 
квартиры, утверждает Анна Карпова.

Но вот загородные арендные по-
селки, обеспеченные охраной, соб-
ственной инфраструктурой, грамот-
ным управлением и к тому же удач-
но расположенные, могли бы со вре-
менем составить хорошую конкурен-
цию частному сектору. И если темпы 
продаж перестанут устраивать не 
только элитных застройщиков, но 
и тех, кто строит экономкласс, так 
оно в конце концов и случится.

Марта Савенко

Конкурируя с частником
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Рекорды вопреки
Только за первые три месяца те-
кущего года, по данным агентст-
ва Knight Frank, застройщики объ-
явили о выходе на московский ры-
нок 17 элитных жилых комплек-
сов: о 15 из них застройщики заяви-
ли публично, а еще о 2 пока не рас-
крывают информацию. Однако спи-
сок оказался неполным. В частно-
сти, в него не вошел проект Capital 
Group на Краснопресненской набе-
режной, 14. Здесь планируется воз-
вести комплекс площадью около 
100 тыс. кв. м. Не учли риэлторы и 
четыре проекта, строительство кото-
рых может начаться в нынешнем го-
ду или в начале следующего. В лю-
бом случае год станет рекордным 
для рынка элитной недвижимости 
по выходу новых проектов. Пока, по 
данным Kalinka Group, лидерство за 
2008 и 2011 годами, в каждом из ко-
торых на рынок дорогого жилья вы-
ходило 11 новых проектов.

В 2015 году вышло всего восемь 
элитных комплексов общей площа-
дью 32 тыс. кв. м. Почти все проек-
ты прошлого года — это небольшие 
клубные дома на 20–30 квартир, за-
мечает управляющий партнер ри-
элторского агентства ZIP Realty Ев-
гений Скоморовский. Самые круп-
ные из них — комплексы «Совре-
менник» застройщика Vesper и «Го-
роховский, 12» компании «БЭЛ Де-
велопмент» на 86 и 70 апартаментов 
соответственно. Всего на рынок до-
рогого жилья в прошлом году выш-
ло меньше 300 лотов.

Комплексы, анонсированные 
на 2016 год, существенно больше. 
Так, жилая площадь комплекса «Си-
ти Парк», который компания «Мо-
нарх» обещает построить на терри-
тории Краснопресненского сахаро-
рафинадного завода, составит почти 
98 тыс. кв. м. Жилой комплекс рас-
считан на 427 квартир. В проекте «Ре-
зиденция 

”
Тверская“» компании «Ко-

вакс» запланировано 166 апартамен-
тов, в Savvin River Residence — 152 
квартиры, а в проекте застройщика 
State Development в Большом Нико-
ловоробинском переулке — 99. По 
примерным оценкам начальника 
отдела маркетинга и аналитики ин-
вестиционно-строительной компа-
нии «Форт» Юрия Кочеткова, общий 
объем проектов, заявленных в теку-
щем году, составит 450–500 тыс. кв. м 
элитной недвижимости.

Предложение растет,  
цены падают
Продавать элитные новостройки с 
каждым годом все сложнее. «Если 
раньше все жилье в новых проек-
тах почти распродавалось до мо-
мента ввода комплекса в эксплуата-
цию, то сегодня около 30% квартир 
продолжают экспонироваться по-
сле завершения строительства,— за-
мечает директор департамента роз-
ничных продаж группы ПСН Ека-
терина Тейн.— И если экономиче-
ская ситуация не изменится карди-
нально, то, на мой взгляд, доля не-
распроданного жилья будет расти». 
Впрочем, последние пять лет объ-
ем рынка дорогих новостроек Мо-
сквы стабильно растет: по словам 
гендиректора агентства недвижи-
мости ORDO Group Ольги Таракано-

вой, он достиг 225,8 тыс. кв. м. Для 
сравнения: в 2010 году объем рын-
ка составлял 176 тыс. кв. м, а в 2013-
м — 210 тыс. кв. м. Одновремен-
но увеличивается и предложение 
на вторичном рынке дорогих квар-
тир: за прошлый год, по свидетельст-
ву управляющего партнера агентст-
ва недвижимости Point Estate Павла 
Трейваса, оно выросло на 25%.

Но спрос в элитном сегменте, 
рассказывает председатель сове-
та директоров Kalinka Group Екате-
рина Румянцева, за прошлый год 
снизился на 10%. А когда предложе-
ние растет, а спрос падает, любой 
продукт дешевеет. Рублевые цены 
на премиальные новостройки, по 
данным управляющего партнера 
Contact Real Estate Дениса Попова, 
за год опустились на 7% (до 823 тыс. 
руб. за 1 кв. м). В долларовом экви-
валенте снижение выглядит еще 
более впечатляющим: квартиры на 
первичном рынке дорогого жилья 
подешевели на 20% — с 15,2 тыс. до 
12,14 тыс. руб. за 1 кв. м.

Но самое главное, что экономиче-
ский кризис не только не закончил-
ся, но даже дна еще не видно. «Се-
годня есть только одна хорошая но-
вость: темпы падения экономики за-
медлились,— говорит советник по 
макроэкономике генерального ди-
ректора компании 

”
Открытие-бро-

кер“ Сергей Хестанов.— А когда на-
метится положительная динамика, 
сказать трудно, но не раньше чем че-
рез три-четыре года».

Страх, налоги и проектное 
финансирование
Что толкает девелоперов массово 
выводить на рынок элитные ново-
стройки в момент, когда перспекти-
вы совсем не радостны? Причин это-
му несколько. В сложившейся ситу-
ации многие девелоперы испыты-
вают дефицит денежных средств. А 
под новый проект, рассуждает Ев-
гений Скоморовский, можно полу-
чить от банка проектное финанси-
рование, и эти деньги застройщики 
могут частично использовать как на 
операционные расходы компании, 
так и на достройку уже имеющих-
ся проектов. Стоит заметить, что та-
кими соображениями руководству-
ются не все застройщики, запуска-
ющие проекты в текущем году. Так, 
президент АО «Лидер-Инвест» Ев-
гений Рубцов на презентации ком-
плекса апартаментов «Дом на Пок-
ровском бульваре» заявил, что фи-
нансирование проекта будет произ-
водиться без привлечения банков-
ских кредитов — только из средств 
компании и денег, полученных от 
продажи недвижимости.

Вторая причина — страх лишить-
ся площадок под строительство. Су-
щественная доля заявленных в ны-
нешнем году проектов расположена 
на территории промышленных зон, 
которые занимают около 16% пло-
щади Москвы. Однако большинство 
владельцев промзон просто сдают в 
аренду под офисы старые заводские 
здания. В середине лета прошлого го-
да Госдума в первом чтении приняла 
предложенный Минстроем РФ про-
ект закона о комплексном развитии 
промышленных зон. Согласно доку-
менту, власти могут изъять земель-
ные участки у их владельцев, если 
последние отказываются участво-
вать в развитии этих территорий. Во 

втором чтении документ может быть 
принят уже в текущем году. По край-
ней мере, министр строительства 
и ЖКХ Михаил Мень настаивает на 
принятии этого закона. Во-первых, 
рассуждает управляющий партнер 
«Метриум Групп» Мария Литинец-
кая, страх лишиться участка под за-
стройку заставляет девелоперов ак-
тивнее заниматься развитием про-
ектов. «Во-вторых, промзоны, как 
правило, принадлежат не одному 
собственнику, а нескольким, и очень 
часто девелопер не со всеми может 
договориться о покупке земли для 
комплексного освоения террито-
рии,— продолжает госпожа Лити-
нецкая,— а рассматриваемый зако-
нопроект упростит диалог застрой-
щиков с собственниками».

Серьезно повлияли на сложив-
шуюся ситуацию и изменения в на-
логовом законодательстве. В 2014 
году, объясняет руководитель про-
ектов Est-a-Tet Денис Крючков, был 
принят закон, согласно которому 
налогооблагаемая база для выпла-
ты земельного налога на участки 
должна рассчитываться от кадастро-
вой стоимости участка, а не инвен-
таризационной, как раньше. В свя-
зи с этим суммы налога с владельцев 
земли в большинстве случаев выро-
сли, поскольку кадастровая стои-
мость превышает инвентаризаци-
онную и максимально приближе-
на к рыночной. При этом с застрой-
щиков, которые в течение трех лет 
не ввели в эксплуатацию объект на 
участке, предназначенном под жи-
лищное строительство, взимают по-
вышающий налог с двойным коэф-
фициентом. Если объект не сдается 
в эксплуатацию более трех лет, коэф-
фициент увеличивается до четырех 
(статья 396 НК). «Но если комплекс 
возводится раньше указанного сро-
ка, то налог пересчитывается и воз-
вращается излишне уплаченный,— 
продолжает Денис Крючков.— Поэ-
тому девелоперы приступили к ак-
тивной работе с имеющимися зе-
мельными активами: многие стара-
ются в оптимальные сроки разрабо-
тать свои площадки».

Девелоперы, конечно, присма-
тривают и новые площадки. «Собст-
венники объектов и участков земли 
избавляются от непрофильных для 
них активов,— говорит директор по 
продажам Vesper Наталья Шичани-
на.— Каждую неделю мы получаем 
пять-десять предложений о покуп-
ке новых объектов, среди них много 
интересных площадок». Однако по 
словам Дениса Крючкова, несмотря 
на то, что сегодня на рынке немало 
инвестиционно привлекательных 
площадок, в том числе под элитные 
проекты, сделки проходят не очень 
часто. Во-первых, объясняет эксперт, 
много площадок с потенциальными 
рисками, такими как прохождение 
публичных слушаний, и другими 
проблемами, а во-вторых, застрой-
щикам нужно освоить ранее прио-
бретенные площадки, чтобы нало-
говая нагрузка не росла.

Как дожить  
до светлого будущего
В конце концов, ничто человеческое 
застройщикам не чуждо. Как и мно-

гие другие наши сограждане, они ве-
рят, что смогут дождаться того счаст-
ливого момента, когда подорожает 
нефть, а в экономике появятся поло-
жительные тренды.

Срок реализации элитного про-
екта, как правило, составляет три-
пять лет, а многие аналитики пред-
рекают, что за это время экономика 
стабилизируется. «Через три-четы-
ре года заложенные сегодня проек-
ты будут находиться на финальной 
стадии готовности, то есть достиг-
нут высшей точки своего ценообра-
зования,— рассуждает директор де-
партамента элитной недвижимости 
Capital Group Ирина Рогачева.— По-
этому позиция девелоперов, анон-
сирующих сегодня новые проекты, 
обоснованна».

Остается понять, как девелопе-
рам дожить до светлого будущего. 
Старший вице-президент «Галс-Де-
велопмент» Леонид Капров замеча-
ет, что сегодня, выводя новые про-
екты, застройщики не рассчиты-
вают на ажиотажный спрос. «Деве-
лоперские компании корректиру-
ют цены и оптимизируют затраты 
на строительство, ориентируясь на 
весьма умеренный прогноз по рын-
ку,— объясняет эксперт.— А маржи-

нальность проектов, заявленных в 
2016 году, будет ниже в среднем на 
15–20%, чем раньше».

Однако одной оптимизации 
строительных процессов, судя по 
всему, не хватает. Застройщики 
ищут новые рынки. Так, гендирек-
тор компании «Магистрат» Алексей 
Болдин полагает, что элитная не-
движимость Москвы благодаря низ-
кому курсу рубля может привлечь 
иностранных инвесторов. По его 
словам, такие примеры уже есть: 
несколько дорогих квартир в цен-
тре Москвы купили итальянцы. В 
марте на экономическом форуме 
PROfin-2016 Алексей Болдин рас-
сказывал, что подготовил презен-
тацию для китайских инвесторов, а 
недавно поделился, что встречался 
с японцами. Правда, похвастаться 
результатами этих встреч застрой-
щик пока не может. «В Азии не при-
нимают быстрых решений, так что 
о каких-либо договоренностях рас-
сказывать рано»,— объяснил госпо-
дин Болдин.

Также он предложил застройщи-
кам развивать рынок долгосрочной 
аренды, доходность которой, по его 
расчетам, может составлять 8–9% го-
довых. По сути, эксперт предложил 

девелоперам присмотреться к моде-
ли доходных домов, которая долгое 
время была неинтересна строитель-
ному рынку из-за большого срока 
окупаемости. Раньше застройщиков 
интересовали только короткие день-
ги, сегодня они согласны и на длин-
ные. А это еще один признак того, 
что строительный рынок в общем и 
элитной недвижимости в частности 
находятся в непростой ситуации.

«Вне зависимости от проседа-
ния рынка крупные девелоперские 
структуры не могут себе позволить 
выжидать,— подытожила Ирина 
Рогачева.— Массовый вывод новых 
элитных проектов на рынок объяс-
няется естественным процессом де-
велопмента». Ихтиологи говорят, 
что акула всегда в движении: оста-
новившись, она утонет. Наверное, 
примерно такова сегодня и модель 
поведения участников рынка не-
движимости.

Денис Тыкулов,  
главный редактор  
Элитное.Ру,  
специально для «Ъ-Дома»

Наплыв против течения
Если рассматривать словосочетание «активность застройщиков» 
применительно к нынешней ситуации, то наиболее подходящим 
определением для него будет прилагательное «парадоксальная». 
Цены на жилье падают, спрос — тоже, а столичные девелоперы про-
должают анонсировать новые проекты, как будто не замечая рыноч-
ных реалий. Только в элитном сегменте в текущем году должно выйти 
около 20 комплексов. Это рекорд для рынка дорогого жилья. Мы по-
пытались разобраться, что заставляет застройщиков ставить такие 
рекорды на падающем рынке.

Вторая очередь «Садовых кварталов» 
в Хамовниках значительно 
пополнила объем элитного жилья

Резиденции на Софийской набережной 
будут едва ли не самыми дорогими 
в столице
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Жилье в ассортименте
Если посмотреть на карту Северно-
го административного округа Мо-
сквы, то видно, что на ней нет рай-
она под названием «Динамо», а есть 
районы Хорошевский, Беговой и Са-
веловский. На их стыке и находится 
территория, наименование которой 
сложилось исторически: так приня-
то называть улицы, расположенные 
в непосредственной и относитель-
ной близости от одноименного ста-
диона и станции метро.

Архитектурная жемчужина рай-
она — Петровский путевой дворец, 
образец русской неоготической ар-
хитектуры, построенный в конце 
XVIII века по приказу Екатерины II в 
честь успешного завершения Русско-
турецкой войны. Именно здесь в 1812 
году Наполеон спасался от охватив-
шего Москву грандиозного пожара.

А на Петровско-Разумовской ал-
лее и Верхней Масловке находится 
«Городок художников». Он насчиты-
вает всего четыре дома высотой от 
6 до 12 этажей, построенных в сти-
ле рационализма с 1930 по 1957 год, 
хотя планировалось возвести целый 
архитектурный комплекс в виде ог-
ромного «корабля искусств». Здесь 
жили и работали Игорь Грабарь, Вла-
димир Фаворский, Аркадий Пластов 
и другие знаменитые советские ху-
дожники. На первых этажах и сегод-
ня работают художественные мас-
терские, однако сами дома, к сожале-
нию, не могут похвастаться достой-
ным внешним видом.

Желающие поселиться в таком 
историческом здании, несмотря на 
его, прямо скажем, плачевное состо-
яние, могут без труда приобрести та-
кое жилье. По данным «Инком-недви-
жимости», сейчас в этих домах в про-
дажу выставлены две двухкомнатные 
квартиры: одна площадью 47 кв. м 
стоит 10,8 млн руб., вторую площа-
дью 64 кв. м хозяева оценивают вдвое 
дороже — в 21,5 млн руб.

И это далеко не все динамовские 
парадоксы. Самое дешевое предло-
жение на вторичном рынке жилья в 
этом районе — однокомнатная квар-
тира на втором этаже пятиэтажно-
го блочного дома в Петровско-Разу-
мовском проезде: общая площадь 
— 20 кв. м, заявленная стоимость — 
4,8 млн руб. А самая дорогая квартира 
находится на 18-м этаже 23-этажного 
монолитно-кирпичного дома на ули-
це Гризодубовой и насчитывает пять 
комнат. Общая площадь — 230 кв. м, 
цена предложения — 200 млн руб.

«Вот эти крайние точки диапазо-
на предложения весьма показатель-
но характеризуют жилой фонд 

”
Ди-

намо“,— рассуждает Сергей Шлома, 
директор департамента вторичного 
рынка 

”
Инком-недвижимости“.— 

Найти жилье здесь может человек 
с любой толщиной кошелька». Ас-
сортимент, по его словам, как на яр-
марке: от бюджетных предложений 
в стареньких кирпичных пятиэтаж-
ках в районе Петровско-Разумовско-
го проезда, на улице Юннатов до по-
прежнему очень востребованных 
и статусных сталинских домов, то-
чечной монолитной современной 
застройки премиального сегмента 
и даже модных лофтов в Manhattan 
House на Верхней Масловке. Совре-
менные высокобюджетные дома со-
седствуют со скромными пятиэтаж-

ками, но здесь это беспокоит потре-
бителей меньше, чем где бы то ни 
было, считает Сергей Шлома.

Маленьких не хватает
Среднюю цену предложения на 
вторичном рынке в районе «Дина-
мо» эксперты оценивают по-разно-
му. Ольга Тараканова, партнер и ге-
неральный директор ORDO Group, 
определяет ее на уровне 185 тыс. руб. 
за 1 кв. м, а заместитель генерально-
го директора по аналитике и консал-
тингу «НДВ-Недвижимости» Елиза-
вета Гудзь считает, что в настоящее 
время этот показатель составляет 
260 тыс. руб. за 1 кв. м. Дороже всего 
район оценивают специалисты ком-
пании «Азбука жилья»: по итогам 
марта, полагают они, средний уро-
вень цен в этой локации составляет 
305,9 тыс. руб. за 1 кв. м. В «Инком-не-
движимости» подсчитали, что сред-
няя цена «квадрата» здесь равняется 
221,8 тыс. руб. за 1 кв. м, и уточнили, 
что это на 15% ниже среднего ценни-
ка на «вторичке» в районе Беговой, 
на 9,1% ниже, чем в Хорошевском, но 
на 9,6% выше, чем в Савеловском.

По данным Сергея Шломы, объем 
предложения на вторичном рынке 
жилья в районе станции метро «Ди-
намо» в настоящее время составляет 
313 лотов, из которых 44% относит-
ся к экономклассу, 34% — к комфорт-
классу, 22% — к сегменту «премиум». 
При этом здесь ощущается явный не-
достаток однокомнатных квартир: по 
данным «Бон Тон», их насчитывается 
всего 19%, а основной объем предло-
жения, около 80%, находится в ста-
ром жилом фонде, построенном до 
2000 года. «В основном это дома ста-
линской и постсталинской эпохи, 
которые возводились с 1953 по 1960 
год»,— уточняет Надежда Коркка, ге-
неральный директор компании.

Самый дорогой объект на вторич-
ном рынке «Динамо» — жилой ком-
плекс «Петровский замок». Он со-
стоит из трех корпусов переменной 
этажности, построенных из моно-
литного каркаса с кирпичными сте-
нами. На фоне остальной типовой за-
стройки эти дома выделяются выра-
зительной архитектурной концеп-
цией, удивительным образом соче-
тающей элементы средневековых за-
мков и современной архитектуры. 
Средняя удельная цена предложения 
в этом доме составляет 549 тыс. руб. 
за 1 кв. м, и квартиры там пользуют-
ся большой популярностью, расска-
зывает Марина Толстик, управляю-
щий партнер «МИЭЛЬ—Сеть офисов 
недвижимости».

Кремль за третьим 
светофором
Но не только «Петровский замок», 
весь район «Динамо» очень популя-
рен среди покупателей недвижимо-
сти, в один голос уверяют эксперты. 
Те, кто переезжает сюда, привязы-
ваются к району настолько, что по-
том не хотят менять его на другой. В 
последние годы наметилась тенден-
ция смещения спроса: из централь-
ных районов покупатели и арендато-
ры стремятся переселиться туда, где 
транспортная доступность сочетает-
ся с наличием социальной, торговой, 
образовательной и спортивной ин-
фраструктуры, а также парковой зо-
ной. По данным ORDO Group, за по-
следний год часть спроса со стороны 
экспатов, которые ранее ориентиро-
вались на Патриаршие пруды, сме-

стилась в район Ленинградского про-
спекта — в частности, многих клиен-
тов теперь интересует «Динамо».

Возможно, одна из причин этого 
интереса в том, что «Динамо» — один 
из немногих районов за пределами 
Третьего транспортного кольца, отку-
да можно на автомобиле быстро дое-
хать как до Кремля — всего 4 км и три 
светофора, так и до МКАД, к которой 
ведет бессветофорное Ленинградское 
шоссе, замечает Алексей Бернадский, 
директор сети офисов недвижимости 
Est-a-Tet. Последнее обстоятельство 
для многих является немаловажным, 
подтверждает Ольга Тараканова, ведь 
это дорога в аэропорт Шереметьево.

Но транспортная доступность 
здесь организована не только для ав-
томобилистов. Помимо станции ме-
тро, по данным сайта Transportmap.
ru, через район проходит 20 автобус-
ных и 12 троллейбусных маршрутов. 
А в конце года ожидается ввод в экс-
плуатацию первого участка Третьего 
пересадочного контура Московско-
го метрополитена, в состав которого 
войдет и новая станция «Петровский 
парк», от которой можно будет за не-
сколько минут без пересадок добрать-
ся до ММДЦ «Москва-Сити».

Другой фактор, притягивающий 
спрос,— экологический. «

”
Динамо“ 

— один из самых зеленых районов 
Москвы,— считает Ирина Калинина, 
управляющий партнер Point Estate.— 
По сравнению с другими районами 
города, настолько же удаленными от 
центра, 

”
Динамо“ по количеству зе-

леных насаждений уступает только 
Плющихе и Хамовникам». Главный 
центр притяжения в районе, конечно 
же, Петровский парк, одно из люби-
мых мест отдыха людей, живущих не 
только в этом, но и соседних районах.

Соседство полезное 
и приятное
Помимо этих важнейших составля-
ющих успеха у «Динамо» также есть 
устойчивая репутация «интеллигент-
ного района». «С 1950-х годов боль-
шинство местных жителей — это ли-
тераторы, кинематографисты, спор-
тсмены, журналисты и другие пред-
ставители творческой интеллиген-
ции и спорта,— рассказывает Ольга 
Тараканова.— Благодаря этому 

”
Ди-

намо“ относится к самым образцо-
вым районам с точки зрения содержа-
ния и благоустройства территории».

Этот район похож на шкатулку, 
которая хранит в себе много других 
шкатулок, друг друга меньше, к то-
му же разных по форме, стилистике, 
материалам, говорит Сергей Шлома. 
«Въезжаешь со стороны Ленинград-
ки и видишь место, где словно уско-
ряется время,— говорит эксперт.— 
Но попадаешь внутрь: тихие улочки, 
уютные дворы, атмосфера камерно-
сти и спокойствия».

Наконец, немаловажной для тех, 
кто уделяет большое внимание заня-
тиям спортом, а особенно для роди-
телей, мечтающих о профессиональ-
ной спортивной карьере для сво-
их детей, является спортивная аура 
района. Помимо легендарного ста-
диона «Динамо», который в 2017 го-
ду откроется после реконструкции 
ко дню рождения знаменитого гол-
кипера Льва Яшина — 22 октября, 
район, по данным ORDO Group, рас-
полагает 17 спортзалами, 22 спорт-

площадками, а также здесь распо-
ложены 16 плоскостных спортив-
ных сооружений — теннисные кор-
ты, волейбольные и баскетбольные 
площадки, футбольные поля.

Но самым значимым событием 
для юных спортсменов и их родите-
лей станет открытие в непосредст-
венной близости от стадиона строя-
щейся сейчас Академии спорта «Ди-
намо», завершение которой плани-
руется в 2018 году. Ее общая площадь 
составит 62,8 тыс. кв. м, из которых 
2,1 тыс. кв. м займет универсальный 
спортивный зал для командных ви-
дов спорта, 3,9 тыс. кв. м — зал спор-
тивной гимнастики, 2,4 тыс. кв. м — 
зал спортивных единоборств. Кроме 
того, здесь предусмотрены две ледо-
вые площадки, стрелковый тир, за-
лы для игры в сквош и фехтования, 
а также медико-восстановительный 
центр. Оценивая характеристики но-
вой спортивно-образовательной ин-
фраструктуры, эксперты не сомнева-
ются: в перспективе ближайших пя-
ти лет спрос в этом районе будут фор-
мировать семьи с детьми.

Без вас тут будет темно
Уже сейчас многие вторичные объек-
ты, владельцы которых весьма при-
ободрились, когда было объявлено 
о начале строительства нового спор-
тивного кластера, продаются мед-
леннее, чем раньше. С одной сторо-
ны, такое наблюдается по всей Мо-

скве, ведь стагнацию на вторичном 
рынке пока никто не отменял. С дру-
гой — спрос в высоких сегментах от-
тягивает на себя строящийся про-
ект «ВТБ Арена парк», в состав кото-
рого входят не только уже упомя-
нутая спортивная инфраструктура, 
но также пятизвездный отель Hyatt 
Regency Petrovsky Park, четыре офис-
ных здания класса А и шесть корпу-
сов жилых апартаментов бизнес-
класса, а также Парк физкультуры и 
спорта «Динамо» площадью 8 га.

Помимо уже перечисленных фак-
торов, влияющих на решение о по-
купке, будущих жителей апартамен-
тов в этом проекте привлекает и ряд 
инновационных решений. Так, во 
всех корпусах используется ориги-
нальная система определения при-
сутствия человека в помещении: как 
только она определяет, что человека 
в помещении нет, отопление, венти-
ляция и охранные системы встают в 
режим ожидания. Это существенно 
снижает энергозатраты, исключая ис-
пользование осветительных прибо-
ров без необходимости. Повышенная 
шумоизоляционная технология, при-
меняемая в соответствии с междуна-
родным стандартом Hayatt при отдел-
ке жилых помещений, позволяет сни-
зить уровень шума до такой степени, 
что о соседстве с крупными магистра-
лями жильцы могут просто забыть.

Еще одно инженерное решение 
исключает взаимодействие автомо-

бильных потоков и пешеходов на тер-
ритории комплекса: начиная с въе-
зда все автодороги находятся на ми-
нус первом этаже. Наконец, жилой 
комплекс имеет первую, особую кате-
горию энергоснабжения, которая по-
дразумевает использование двух не-
зависимых подстанций, страхующих 
одна другую, и мощный дизель-гене-
ратор, что гарантирует бесперебой-
ное поступление электроэнергии.

Городской квартал «Арена Парк» 
насчитывает более 1 тыс. апартамен-
тов, из которых продано уже более 
600. Учитывая известность проекта 
не только на российском, но и миро-
вом рынке недвижимости — начиная 
с 2013 года «ВТБ Арена парк» завоевал 
шесть профессиональных премий, из 
которых три международные, можно 
не сомневаться, что темпы продаж 
здесь снижаться уже не будут.

Девять экспертов, опрошенных «Ъ-
Домом», уже сейчас ставят «Динамо» в 
первую десятку среди прочих москов-
ских районов, расположенных между 
ТТК и МКАД, причем три из них уве-
ренно выводят район в топ-3. По всей 
видимости, в 2018 году, когда фини-
шируют последние объекты «ВТБ 
Арена парка», такое голосование сто-
ит провести снова: преобразившийся 
район наверняка вырвется в лидеры.

Владимир Абакумов

Преображение «Динамо»
Окрестности станции метро «Динамо», долгое время остававшиеся одним 
из притягательных тихих уголков старой Москвы, с приходом сюда крупного 
девелопера обещают превратиться в новый премиальный район. Основа-
тельная реконструкция легендарного стадиона, строительство Академии 
спорта и первого в столице отеля Hyatt под брендом Regency зададут тон 
всему окружению, а ввод в строй новой станции метро сделает транспорт-
ную доступность района одной из лучших в столице.

Строительство комплекса  
«ВТБ Арена парк»

Так будет выглядеть район «Динамо» 
менее чем через два года 
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Review

 
— коммерческая недвижимость —

По кремлевской мерке
Если отъехать по Ленинградке на 16 км от 
МКАД, свернуть на Зеленоградскую улицу, 
проехать ее до конца, а затем еще чуть-чуть 
удалиться по Фирсановскому шоссе, ока-
жешься в очень странном месте. Если верить 
навигатору, по одну сторону шоссе — Зелено-
град, по другую — деревня Елино Солнечно-
горского района, хотя на вид города от дерев-
ни не отличишь. Да и вообще наличие насе-
ленных пунктов не сразу заметишь: вокруг 
лишь поля да перелески, и только длинный 
забор намекает, что здесь течет жизнь. При-
чем жизнь очень интересная: стоит заглянуть 
внутрь, как окажешься на главной площадке 
компании Good Wood, где базируются ее ос-
новные производственные мощности. А на 
дальней части ее территории, буквально бок 
о бок с высоченными елями, возводится Good 
Wood Plaza, которое в январе нынешнего года 
было занесено в Книгу рекордов России как 
самое высокое офисное здание из дерева.

На первый взгляд попадание в рекордсме-
ны здания, высота которого чуть ниже 20 м 
(к слову, точно такие же габариты у стен Мо-
сковского Кремля), кажется довольно стран-
ным. В мире есть современные деревянные 
строения куда более высокие. Скажем, 30-ме-
тровый восьмиэтажный Центр деревянного 
инновационного проектирования, что в ка-
надском Ванкувере. Или, например, Lifecycle 
Tower One, который построен в австрийском 
городе Дорнбирн. В нем 28 м, разделенные 
на те же восемь этажей. А в середине апреля 
нынешнего года английские архитекторы 
представили проект деревянного небоскреба 
Oakwood Tower, который планируют возвес-
ти в Лондоне. Он будет на порядок выше всех 
своих предшественников — около 300 м или 
80 этажей, а площадь составит 93 кв. м. Однако 
есть нюанс, связанный с конструктивными 
решениями. Дело в том, что опорный каркас 
деревянных больших строений, как прави-
ло, не исключительно деревянный, а порой и 
не деревянный вовсе, там активно примене-
ны монолит и сталь. Главное же отличие Good 
Wood Plaza в том и заключается, что нагрузку 
здания берут на себя деревянные колонны из 
клееного бруса, и в этом смысле аналогов ему 
пока нет, в России — уже точно.

Кулинарный бетон
Справедливости ради стоит сказать, что офис-
ный центр Good Wood Plaza все же не чисто 
деревянный. Цокольный этаж выполнен в 
монолите, и он же служит опорой для всех 
остальных, уже исключительно деревянных 
этажей. Причин, по которой в будущий боль-
шой деревянный шедевр добавили монолит, 
две. Во-первых, это рельеф участка, на кото-
ром идет возведение здания. Он имеет зна-
чительные перепады высот, причем уклоны 
идут сразу в двух направлениях. Чтобы не вы-
равнивать участок, сохранить его естествен-
ные формы и оставить нетронутыми деревья, 
низ здания было разумнее сделать монолит-
ным, тем более что в общую архитектурную 
концепцию Good Wood Plaza такое решение 
укладывается вполне гармонично.

Вторая причина законодательная. Сейчас 
на цокольном этаже «Плазы», который в кон-
це прошлого года ввели в эксплуатацию, под-
ключив к коммуникациям по временной схе-
ме, разместили часть сотрудников компании 
Good Wood (для их нужд офисный центр и 
строится). В будущем, когда завершится стро-
ительство всего здания, они переедут повы-
ше, в деревянные этажи, а в цоколе оборуду-
ют спортзал и столовую, рассчитанную на 500 
человек. К слову, столовую планируют сделать 

нетипичной для офисов, а больше характер-
ной для отелей: организовать ее по типу швед-
ского стола, чтобы каждый мог выбирать что 
угодно и съедать столько, сколько ему угод-
но. При этом всю пищу будут готовить здесь 
же, на современном оборудовании, а помеще-
ние оснастят мощной системой вентиляции 
и другими необходимыми опциями. Если по-
добную идею реализовывать в деревянном 
помещении, по ныне действующим СНИПам 
и СанПИНам ввести объект в эксплуатацию 
будет проблематично, особенно по нормати-
вам пожарной безопасности. Поэтому, что-
бы упростить вопрос будущих согласований, 
нижний этаж выполнили в монолите.

Три строим, двенадцать в уме
Российские законодательные особенности 
повлияли и на высотность Good Wood Plaza. 
Несмотря на то что архитектурное сообщест-
во уже давно выступает за пересмотр норма-
тивов о максимально допустимом в России 
размере деревянных строений, поясняя, что 
особенности современных строительных ма-
териалов и технологий уже давно и много-
кратно превысили показатели, рассчитанные 
несколько десятилетий назад, пока правила 
игры остаются прежними. А они гласят, что 
деревянные здания не могут быть выше 20 м 
и трех этажей. Чтобы не противоречить нор-
мативам, при проектировании Good Wood 
Plaza немного схитрили. За требуемую высоту 
не вышли, однако этажи сделали очень высо-
кими, шестиметровыми. Это позволило неко-
торые из них разделить на два уровня, пустив 
по внешнему периметру антресоли. По высо-
те это полноценные этажи с трехметровыми 
потолками, однако занимают они не всю пло-
щадь этажа, а лишь часть его. В итоге здание 
хоть и осталось трехэтажным, однако превра-
тилось в шестиуровневое.

Но это далеко не предел возможностей. Не-
сущие колонны здания — это балки из кле-
еного бруса. Сделаны они здесь же, на соб-
ственном производстве Good Wood, из рос-
сийской хвойной древесины, скрепленной 
нидерландским клеем Akzo Nobel — наибо-
лее прочным и экологичным из всех имею-
щихся сейчас на рынке. По сравнению с те-
ми стойками, которые компания обычно ис-
пользует для жилых домов из клееного бру-
са, у этих сечение заметно больше — 280 на 
800 мм. Как подсчитали в Центральном науч-
но-исследовательском институте строитель-
ных конструкции им. Кучеренко, с которым 
Good Wood плотно сотрудничает, по характе-
ристикам прочности для «Плазы» хватило бы 
и вдвое меньших. Тем не менее использовали 
те, что с двойным запасом надежности. С од-
ной стороны, это сделали из архитектурных 
соображений: хотелось показать всю мощь и 
масштаб дерева. с другой — в компании над-
еются, что новые строительные нормативы 
для деревянных зданий в ближайшее время 
все же будут приняты. И тогда при необходи-
мости высоту офисного центра можно будет 
увеличить хоть вдвое, нынешний конструк-
тив это уже позволяет.

Шпильки в «Плазу»
Сейчас весь каркас деревянных этажей уже го-
тов и установлен. А это 60 колонн, длина ка-
ждой из которых сопоставима с высотой всех 
деревянных этажей, и 600 балок, усиливаю-
щих их горизонтальными связями. Конструк-
цию собирали по принципу рам. Сначала на 
верхнем перекрытии уже возведенного к то-
му моменту цокольного этажа попарно объ-
единили два столба (шаг конструкции 4,5–
4,8 м), скрепив их ригелями, затем подъем-
ным краном подняли вертикально и устано-
вили на заданные проектом точки. В прин-
ципе, это обычный прием при строительст-

ве фахверковых зданий, к которым относит-
ся и Good Wood Plaza. А дальше начинаются 
маленькие хитрости.

Одна из них связана с мероприятиями, 
предотвращающими расслоение клееного 
бруса в конструкциях, принимающих на се-
бя основную нагрузку здания, через 20–30 и 
более лет эксплуатации. Самые критичные 
в этом смысле точки — начало и конец стол-
ба, именно их и усиливают. Обычно для этих 
целей используют арматуру, которую с помо-
щью эпоксидного смолы загоняются в зара-
нее просверленные отверстия. У этого спосо-
ба есть по меньшей мере два минуса. Внутри 
отверстия могут оставаться пустоты, поэтому 
всегда остается риск некачественного сочле-
нения. Кроме того, пока эпоксидная смола не 
застынет, на древесине она может образовы-
вать потеки. А это плохо из эстетических со-
ображений. В компании Good Wood приме-
нили другую технологию, итальянскую, ра-
нее в России широко не используемую. Вме-
сто арматуры в ней используют специальную 
шпильку с резьбой. Ее вкручивают в отвер-
стие столба чуть меньшего диаметра, а сна-
ружи прикрывают деревянным заглушками. 
Получается и красиво, и прочно. Таких шпи-
лек в «Плазе» по шесть в каждой колонне.

Семь градусов с медью
Частично готова и кровля. Согласно проек-
ту, она скатная, хотя угол наклона невелик — 
семь градусов. Но даже он для офисных цент-
ров нетипичен — как правило, их кровлю де-
лают плоской. Использовать на ней решили 
тот же материал, что наиболее популярен и 

у заказчиков индивидуальных домов,— гиб-
кую черепицу Shinglas производства компа-
нии «Технониколь». Она удобна в монтаже, 
но, как и любой гибкий кровельный матери-
ал, не лишена недостатков: на таких поверх-
ностях любит селиться мох, усложняя про-
цесс ухода за крышей. Чтобы это явление пре-
дотвратить, специалисты из компании «Тех-
нониколь» предложили простое и элегантное 
решение: вдоль всего конька положить длин-
ный медный лист. Во время дождя попадаю-
щая на него вода будет обогащаться ионами 
меди, а затем, скатываясь по всей поверхно-
сти крыши (вот тут-то и пригодился семигра-
дусный уклон), обезвреживать ее и препятст-
вовать росту ненужных растений.

Поскольку кровля офисного центра Good 
Wood Plaza больше напоминает крышу жи-
лых домов, для вентиляции подкровельного 
пространства применили тот же способ, что 
используется для скатных крыш жилых строе-
ний. Для этого установили 13 турбинных кро-
вельных аэраторов, которые будут предотвра-
щать вредное воздействие водяных паров и 
конденсата на деревянные конструкции. Аэ-
раторы используют энергию ветра, выпуще-
ны они заводом «Турбовент» — единствен-
ным в России предприятием, производящем 
энергоэффективные системы кровельной 
вентиляции, подходящие для больших зад-
ний. Да и визуально они хорошо вписались в 
облик «Плазы».

От итальянцев в Ярославль
В ближайшее время в Good Wood Plaza при-
ступают к обустройству фасадов. С фасадны-
ми решениям, кстати, произошла довольно 
любопытная история. Сначала их разработку 
поручили итальянскому дизайнерскому бю-
ро MoDusArchitect, специализирующемуся 
на деревянных зданиях. Выполненные ими 
эскизы поражали фундаментальностью и мас-
сивностью: итальянцы предложили обвесить 
внешние стены множеством разноплановых 
деревянных конструкций, чтобы даже самый 
несведущий не смог усомниться в ключевом 
строительном материале здания. Однако для 
Good Wood Plaza такое решение не вполне го-

дилось, поскольку отсекало значительную 
часть солнечного света, препятствуя его про-
никновению внутрь здания. А для России, не 
избалованной обилием солнца в отличие от 
вечно солнечной Италии, это не лучший ход.

Поэтому от задумок итальянцев пришлось 
отказаться и в октябре прошлого года объя-
вить конкурс на разработку фасада среди рос-
сийских архитекторов. Причем их возраст и 
регалии значения не имели, а главным бы-
ло умение нестандартно мыслить и предла-
гать не только эффектные, но и географиче-
ски оправданные варианты. А целом же зада-
ча формулировалась так: привлечь внимание 
к несущей деревянной конструкции, сохра-
нив все конструктивные элементы открыты-
ми и не скрыв их декором. Два месяца спустя 
был выбран победитель. Им стал молодой ар-
хитектор из Ярославля Кирилл Тихонов, пред-
ложивший изящную идею с хорошо выверен-
ной ритмикой фасада и большим балконом 
над входной группой, удачно подчеркнув-
шим масштаб здания. Его проект будет взят за 
основу для проработки финального решения 
фасада Good Wood Plaza.

Солнечного света в будущей штаб-кварти-
ре Good Wood будет предостаточно: площадь 
остекления здания превышает 1,5 тыс. кв. м. 
И это без учета 15 зенитных фонарей компа-
нии Velux, которые уже установлены на кры-
ше здания. Остеклять фасад станут мульти-
функциональными, энергоэффективными, 
высокопрозрачными стеклами от компании 
AGC glass — трехслойными конструкциями 
стеклопакетов, у которых наружное стекло 
отсекает избытки ультрафиолета и не дает по-
мещению избыточно перегреваться летом, а 
внутреннее атермальное — предотвращает 
теплопотери зимой. При этом, следуя концеп-
ции здания, несущие конструкции рам (сто-
ечно-ригельная система) будут деревянными, 
а профиль примыкания выполнят из алюми-
ния, как того требуют нормативы для боль-
ших плоскостей остекления.

Тепло из опилок
Интересных инженерных решений в Good 
Wood Plaza немало. Исходно хотели ввести 
даже больше, насытив ими офисный центр 
под самую завязку, да вовремя спохватились, 
подыскав компромисс между возможностя-
ми и необходимостью. Например, сначала 
подумывали сделать офисный центр полно-
стью автономным, не зависящим от внешних 
источников электроэнергии, для чего по всем 
фасадам собирались разместить множество 
солнечных батарей. Однако такой вариант 
пошел бы в ущерб визуальной гармонии зда-
ния: облик солнечных батарей все же далек от 
совершенства. Поэтому солнечные батареи 
оставят лишь на одной стороне, самой даль-
ней от входной группы, она же южная — мак-
симально освещаемая солнцем. А недостаю-
щую часть электроэнергии будут получать с 
помощью более привычных источников.

А вот для организации системы отопле-
ния на полную катушку использовали вну-
тренние возможности Good Wood. Не зря же 
«Плаза» строится на той же территории, где 
размещены и производственные мощности 
компании. А где деревянное производство, 
там и его отходы, то есть опилки. Именно на 
опилках сейчас работает котельная, обогре-
вая и производственные помещения и два до-
ма, которые сейчас используются как офисы. 
Точно так же будет отапливаться и Good Wood 
Plaza. Так что деревянных решений в офис-
ном центре даже больше, чем кажется на пер-
вый взгляд. Впрочем, такой бонус, скорее все-
го, в силу обстоятельств доступен лишь штаб-
квартире компании. В аналогичных офис-
ных центрах, которые в будущем компания 
Good Wood рассчитывает возводить и для 
внешних заказчиков, можно использовать 
любые другие инженерные системы, кон-
структивные особенности деревянных зда-
ний это позволяют. А пока осталось дождать-
ся окончания строительства «Плазы». Скорее 
всего, это произойдет в следующем году, хотя 
именно на этом объекте в строгие рамки сро-
ков Good Wood себя не загоняет. Ведь это пер-
вое высотное деревянное здание в России, и, 
как во всем первом, в нем важнее не упустить 
ни одной детали. А время найдется.

Наталия Павлова-Каткова

Брус для работы
Офис — это значит стекло и бетон, в крайнем случае реконструированный каменный 
особняк. Так принято считать. Компания Good Wood, специализирующаяся на воз-
ведении деревянных индивидуальных жилых домов, решила устоявшийся образ 
слегка пошатнуть, соорудив самое большое в России офисное здание из дерева. 
Пока — для собственных нужд, организовав в нем свою штаб-квартиру, но в пер-
спективе рассчитывает заинтересовать в подобных объектах и заказчиков.
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дом деревянное домостроение

— инновации —

Система коридорная
Деревянное домостроение большин-
ству из нас представляется как один 
из наиболее консервативных сег-
ментов загородной недвижимости. 
Все давно известно, есть правила, 
по которым должны строиться дома 
— казалось бы, соблюдай их и полу-
чишь на выходе то, что ожидал: до-
бротный дом, который простоит не 
один десяток лет. Но одно из глав-
ных свойств человеческой натуры 
— всегда стремиться к большему и 
открывать новое.

Одним из главных свойств дерева 
как строительного материала всегда 
была уникальная теплопроводность, 
благодаря которой и появилась ре-
кламная строка-заповедь: «В деревян-
ном доме летом не жарко, а зимой не 
холодно». Можно ли усовершенство-
вать технологию таким образом, что-
бы еще больше сократить потери те-
пла? В нашем холодном климате это 
отнюдь не излишество.

Оказывается, можно. Инжене-
ры финского конструкторского бю-
ро Makron совместно с проектиров-
щиками EcoHouse разработали сов-
ременное решение для узлового со-
единения стен, формирующего кон-
структив дома. Внутри этого сое-
динения, получившего название 
«Оригинальное замочное соедине-
ние EcoHouse Group», находятся зо-
ны упругой деформации, задача ко-
торых позволять древесине восста-
навливать свой объем в местах кон-
такта элементов стены. Образующи-
еся между ними камеры переменно-
го давления создают своеобразное 
коридорное пространство, которое 
заполняется натуральным льняным 
утеплителем, при этом воздух, попа-
дая из камеры в камеру, ослабевает и 
прогревается, так и не попав в дом. 
Все вместе эти элементы обеспечива-
ют высокую герметичность соедине-
ния замка, практически полностью 
исключая продуваемость узлового 
соединения и существенно снижая 
общие потери тепла в доме.

Минимализм начинает 
и выигрывает
Еще дальше, но уже с другими целя-
ми пошли в компании Honka: запа-
тентованная ими технология «Нуле-
вой угол» состоит в том, что бревна 
соединяются под углом 45 градусов, 
без перерубов. «Этот метод разрабо-
тан для городского строительства в 
Финляндии»,— рассказывает архи-
тектор Honka Алексей Тарашевский. 
Дерево в этой стране по понятным 
причинам один из самых популяр-
ных стройматериалов, однако стро-
ительство в городской среде домов с 

перерубами запрещено. «Такие дома 
придают городу сельский вид, чего 
финны стараются избежать»,— пояс-
няет эксперт. По его словам, техноло-
гия «Нулевой угол» позволяет созда-
вать современные дома, органично 
вписывающиеся в стиль большого 
города, и уже активно применяется.

Другой метод строительства, ко-
торый создали в этой же компании, 
называется Honka Fusion. «Дома, по-
строенные по этой технологии, сде-
ланы из неосаживаемого бруса FXL, 
что предоставляет возможность со-
здания самых сложных и необычных 
конструкций»,— замечает Алексей Та-
рашевский. Особенность бруса FXL со-
стоит в том, что центральная ламель 
склеивается из элементов, располо-
женных не горизонтально, как это 
принято делать при изготовлении 
клееного бруса, а вертикально. Затем 
эта ламель уже наращивается тради-
ционными продольными досками, 
и такая конструкция позволяет вес-
ти безусадочное строительство, а это, 
в свою очередь, открывает перед деве-
лоперами широкие горизонты.

Обычный клееный брус обязатель-
но дает усадку, и при сочетании его с 
другими материалами — камнем, 
стеклом, керамикой или бетоном — 
приходится это учитывать, продолжа-
ет эксперт. Усадочные зазоры необхо-
димо закрывать специальными кон-
струкциями, к которым, конечно, за 
долгие годы все более или менее при-
выкли, но, например, в эстетику ми-
нимализма они очень плохо вписы-
ваются. А при отсутствии усадки дома 
выглядят современными и стильны-
ми, будучи спроектированными в лю-
бой эстетической концепции. Благо-
даря этой технологии теперь в домах 
Honka не существует ограничений ни 
по длине пролетов, ни по высоте по-
толков или площади остекления, а 
несущая способность стен повышена 
на 50%, заверяет эксперт и добавляет, 
что кроме прочего этот метод отлично 
влияет на энергосбережение.

Кстати, в Honka есть и другие ин-
новационные решения для теплои-
золяции домов. Специалисты компа-
нии запатентовали крестообразный 
замок, за счет которого углы здания 
уплотняются в три раза лучше, неже-
ли при использовании других техно-
логий. «Профиль с четырьмя остры-
ми клиньями позволяет максималь-
но плотно укладывать даже длинные 
бревна»,— замечает Алексей Тара-
шевский.

К тому же это дешевле
Соединяя традиционные строймате-
риалы с собственными разработка-
ми, отличных результатов добились и 
в компании «Зодчий». Здесь применя-
ют клееный брус с австрийским про-

филем и угловым соединением «Ла-
биринт», которое является запатен-
тованной разработкой специалистов 
компании, рассказывает Владислав 
Быков, директор по развитию ком-
пании. «Такой профиль и угловое со-
единение обеспечивают максималь-
но жесткое сцепление пазов и греб-
ней бруса, превращая стену и углы 
дома в монолитную конструкцию, 
что исключает продувание, промер-
зание и попадание влаги»,— объяс-
няет эксперт.

Такое инженерное решение воз-
можно реализовать только в завод-
ских условиях на специальном обо-
рудовании, но зато оно гарантирует 
высокий уровень теплоизоляции и 
прочность строения. «К тому же угло-
вое соединение 

”
Лабиринт“ — это со-

единение без выносов, и это позволи-
ло нам снизить себестоимость наших 
домов, а клиентам — рациональнее 
использовать свой земельный уча-
сток»,— говорит Владислав Быков.

Для увеличения надежности кон-
струкции домов в «Зодчем» использу-
ют стропильные фермы на зубчатых 
пластинах, обеспечивающие стопро-
центную фиксацию и прочность кон-
структивных элементов. Фермы так-
же изготавливаются в заводских усло-
виях, что сводит к нулю возможность 
ошибок при сборке дома.

Особенности 
национального  
утепления
К энергосбережению, как уже го-
ворилось, в России особое отноше-
ние. Магистральный газ, используе-
мый для обогрева дома в зимнее вре-
мя, есть далеко не везде, а печь тре-
бует дров, а также существенных за-
трат времени и сил. Но существует та-
кой способ строительства, который 
позволяет в дальнейшем обогревать 
дом с помощью обычного электриче-
ского отопления.

«Расходы на обогрев дома, постро-
енного из СИП-панелей, в пять-шесть 
раз меньше, чем у домов, построен-
ных по другим технологиям»,— ут-
верждает Роман Коняхин, управляю-
щий выставкой домов «Малоэтажная 
страна». Верится в это сначала с тру-
дом, но если учесть, что в качестве уте-
плителя в стенах таких домов чаще 
всего используются пенополистирол, 
минеральная вата или пенополиуре-
тан, то становится понятно, что воз-
можно все, а также проясняется при-
чина того, почему отнюдь не все, кто 
собирается построить деревянный 
дом, стали адептами этого метода.

СИП-панель получила свое назва-
ние от английской аббревиатуры SIP 
(Structural Insulated Panel), что в пе-
реводе означает «структурирован-
ная изолирующая панель». Так же, 
как упоминавшийся брус FXL, она 
позволяет осуществлять безусадоч-
ное строительство, а дом из таких па-
нелей возводится буквально за два-
три дня. В таких домах обязательно 
необходимо устраивать вентиляци-
онную систему, иначе при закрытых 
дверях и окнах будет трудно дышать 
— совсем как в городских квартирах.

Совсем молодая энергосберегаю-
щая и безусадочная (не более 1–2%) 
технология — это двойной брус, ко-
торый составляет уверенную конку-
ренцию СИП-панелям, выигрывая у 
них по экологическим параметрам. 
«В России первые такие дома появи-
лись в 2000 году»,— рассказывает Ро-
ман Коняхин. Стена дома может быть 
толщиной 200 мм и состоит из двух 
контуров сухого профилированного 
бруса 40х140 мм, а слой утеплителя 
составляет 120 мм. В качестве утепли-
теля используется эковата, которая на 
80% состоит из целлюлозы, за счет че-
го дом дышит и сохраняет все свойст-
ва деревянного, точно так же, как дру-
гие брусовые дома, отмечает эксперт.

Любые формы
Свои решения для теплосбереже-
ния, а также еще один способ без-
усадочного строительства предлага-
ет компания «моДом.ком», которая 
строит крышу, стены и перекрытия 

здания из одного материала — это 
деревянная клееная панель (ДКП), 
выступающая в качестве крупно-
форматного элемента стен, толщина 
которых составляет 10 см. Для пере-
крытий используются специальные 
деревянные плиты (ДПП) толщиной 
от 12 до 36 см.

Все эти элементы изготавлива-
ются индустриальным способом из 
склеенных между собой ламелей, 
поперечное расположение которых 
к плоскости панели обеспечивает ес-
тественную воздухопроницаемость. 
Поскольку ширина ДКП может со-
ставлять от 34 до 104 см при длине 
до 13,5 м, а кроме того, реально про-
изводить такие конструкции любой 
конфигурации, в том числе скру-
гленные, то архитектору такая тех-
нология обеспечивает максималь-
ную свободу.

«При склеивании в единый брус 
направление древесных волокон в 
ламелях задается в противополож-
ные друг от друга стороны. За счет 
этого конструкция оказывается бо-
лее прочной по сравнению с обыч-
ными, а при изменении влажности 
не изменяет своей формы»,— рас-
сказывает Сергей Журавлев, гене-
ральный директор компании. Он 
утверждает, что деревянная клее-
ная панель — самый прочный стро-
ительный материал, применяемый 
для стен жилых домов. Прочность 
стен, изготовленных этим методом, 
по его словам, превышает прочность 
кирпича и железобетона и на 50–70% 
прочнее цельных пород деревьев.

Несущий контур здания утепля-
ется высокоэффективным безуса-
дочным воздухопроницаемым (ды-
шащим) древесно-волокнистым или 
минеральным утеплителем. «Такие 
дома соответствуют классу энерго-
эффективности не ниже В, в то вре-
мя как почти все брусовые дома от-
носятся к классу С»,— говорит Сер-
гей Журавлев.

О похожем методе рассказыва-
ют и в Arhiwood, однако называют 
его иначе: CLT-панели. Аббревиату-
ра сложена из английских слов Cross 
Laminated Timber, что переводится 

как «перекрестно склеенный брус». 
В этом и состоит суть метода: деревян-
ные доски, сложенные перпендику-
лярно друг другу, склеиваются под 
высоким давлением в массивную па-
нель. В компании говорят об особой 
прочности, благодаря которой такие 
панели применяют даже при возве-
дении производственных сооруже-
ний. Многоэтажные дома по этой тех-
нологии уже построены в Австрии, 
Финляндии, Англии и Австралии.

Выращивая дома
Развитие технологий деревянно-
го домостроения в принципе дела-
ет возможным более активное ис-
пользование этого наиболее полез-
ного для здоровья человека строи-
тельного материала и в городской 
архитектуре, считает Алексей Та-
рашевский: «Примером может слу-
жить наш проект в Финляндии — 
детский сад в городе Куопио площа-
дью 533 кв. м, рассчитанный на 70 
детей. Под Санкт-Петербургом мы 
построили двухэтажный ресторан 

”
Рыба на даче“ (1588 кв. м), в Яро-

славской области — ресторан 
”
При-

стань“ (1550 кв. м)».
Honka также построила целый 

ряд медицинских учреждений в Япо-
нии, но прежде чем начать это строи-
тельство в регионе, печально извест-
ном благодаря многочисленным зем-
летрясениям и цунами, были прове-
дены сейсмологические исследова-
ния. Они показали, что здания, кото-
рые строит компания, выдерживают 
землетрясения в девять баллов без 
критических повреждений.

В недалеком будущем отрасль 
ждут новые открытия, ведь остано-
вить прогресс невозможно. По словам 
Сергея Журавлева, уже ведутся экспе-
рименты с выращиванием цветной и 
даже прозрачной древесины. «Высока 
вероятность, что будут выращивать-
ся специальные строительные дере-
вья или древесные массы с заданной 
структурой и ориентацией волокон, 
в том числе бессучковые, прямоли-
нейные»,— считает эксперт. Он также 
предполагает, что появится и негорю-
чая, антисептированная естественно 
выращенная древесина.

Уже сейчас очевидно, продолжа-
ет Сергей Журавлев, что в деревян-
ном домостроении возобладают та-
кие тренды, как модифицированная 
древесина, в буквальном смысле вы-
ращиваемые конструкции, 3D-прин-
тинг из смесей с высокой долей дере-
вянной муки, костры, щепы. В кон-
струкциях деревянных зданий боль-
ше не будет геометрических ограни-
чений — собственно, их нет уже сей-
час. Традиционные же деревянные 
дома, по его мнению, будут занимать 
все меньшую долю на рынке.

Сейчас такие рассуждения еще 
воспринимаются с той же долей 
скепсиса, с какой еще 20 лет назад 
восприняли бы известие о том, что 
можно, сидя дома, скачать и посмо-
треть любой фильм по своему вы-
бору. Но с другой стороны, компа-
нии—лидеры в любой отрасли всег-
да вкладываются в инновации, что-
бы не пропустить тот момент, когда 
завтра, в которое вчера было трудно 
поверить, уже наступило и превра-
тилось в сегодня.

Марта Савенко

Задел на будущее
Непосвященному человеку даже вообразить 
сложно, что дерево может быть прочнее желе-
зобетона. А уж заявление о том, что деревянные 
дома выдерживают девятибалльные землетря-
сения без критических повреждений, и вовсе 
звучит как строка из романа писателя-фанта-
ста. И тем не менее все вышеперечисленное 
не выдумка, а сегодняшние будни передовых 
строительных компаний.
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В российское деревянное домострое-
ние приходят новые технологии. Сегод-
ня все большей популярностью поль-
зуются деревянные дома из клееного 
бруса. Пока, по оценкам экспертов, доля 
рынка у таких домов сравнительно неве-
лика — 10% от всего «деревянного» сег-
мента. Вместе с тем именно эта техно-
логия сегодня считается одной из самых 
передовых и развивающихся. «Ъ-Дом» 
попытался разобраться, в чем досто-
инства и недостатки домов из клееного 
бруса и стоит ли ради них отказываться 
от традиционных бревенчатых домов.

Все дело в клее
Бурное развитие домостроения из клеено-
го бруса на Западе пришлось на 1990-е годы. 
Тогда же об этой технологии стало известно 
и у нас. «В середине 1990-х на российский ры-
нок со своей продукцией стали приходить за-
падные игроки,— рассказывает член сове-
та директоров, управляющий партнер ком-
пании 

”
Зодчий“ Владимир Кузнецов.— Они 

привнесли с собой новые технологии, что во 
многом послужило дополнительным импуль-
сом к развитию отечественного деревянного 
домостроения. Теперь российские компании 
успешно конкурируют с западными, обеспе-
чивая достойное качество при вполне лояль-
ных ценах. Хотя справедливости ради надо 
отметить, что таких компаний немного».

Технология изготовления клееного бру-
са выглядит так. Сначала на деревообраба-
тывающем комбинате бревна распускаются 
на доски. Потом их высушивают в специаль-
ных камерах, удаляют из древесины пороки 
(проблемные сучки, обзолы и т. д.) и сращи-
вают ее на мини-шип, а затем под прессом 
склеивают специальным экологически чи-

стым клеем. Однако для производства каче-
ственного продукта требуется достаточно до-
рогостоящее импортное оборудование, ана-
логов которому в отечественном станкостро-
ении пока нет. Поэтому сегодня даже рос-
сийские компании свои производственные 
мощности закупают за рубежом.

Поскольку производство высокотехноло-
гичное, а его организация сопряжена с нема-
лыми инвестициями, на рынке, естественно, 
есть достаточно много подделок. Так, по сло-
вам экспертов, нередко можно даже встре-
тить фирмы, которые за клееный брус пыта-

ются выдать обычные доски, склеенные ПВА. 
«В стремлении добиться сверхприбылей, не-
добросовестные производители и фирмы, 
выпускающие контрафакт, экономят бук-
вально на всем. Они используют некачествен-
ную, больную древесину, сушат ее с наруше-
нием технологических процессов и склеива-
ют с применением дешевого клея, что силь-
но влияет на качество выпускаемого матери-
ала и, соответственно, качество будущей по-
стройки,— рассказывает Владимир Кузне-
цов.— Крупные компании, которые долго ра-
ботают на рынке, обычно на это не идут и ста-
раются держать марку даже в сложных эконо-
мических условиях. Мы, например, применя-
ем шведский клей AkzoNobel, который отли-
чается высокой степенью сцепления и опти-
мально подходит для производства клееных 

конструкций». Этот клей не содержит фор-
мальдегида и других вредных химических 
соединений, поэтому не оказывает никакого 
негативного влияния на организм человека».

Комфорт и долговечность
Однако если дом сделан из по-настоящему 
качественного клееного бруса, то он оказы-
вается более долговечным, нежели традици-
онные бревенчатые дома или дома из оци-
линдрованного бревна.

Благодаря тому что при производстве 
клееного бурса дерево проходит специаль-
ную камерную сушку, в нем уничтожаются 
личинки древесных жуков и споры грибка. 
Это гарантирует дому из клееного бруса бо-
лее долгую жизнь, нежели любой другой де-
ревянной постройке.

Кроме того, поскольку дерево уже высу-
шено, то дома из клееного бруса практиче-
ски не дают усадки, а значит, сроки строи-
тельства составят всего от одной недели до 
нескольких месяцев в зависимости от пло-
щади дома. Например, на строительство 
дачного дома из клееного бруса 9х9 м уй-
дет всего месяц.

В то время как возведение бревенчатого 
дома растянется на несколько строительных 
сезонов: собранный сруб сначала выстаива-
ется в течение года, потом его разбирают и 
заново собирают уже непосредственно на 
участке. И только после того, как сруб отсто-
ялся и приобрел более или менее стабиль-
ные размеры, можно приступать к отделке и 
установке дверей и окон. Не стоит забывать 
и о том, что в процессе естественной сушки в 
древесине возникает напряжение, которое 
ведет к растрескиванию. В трещины про-
никают различные разрушающие древеси-
ну микроорганизмы, что сокращает срок ее 
службы. В клееном брусе подобные неприят-
ные сюрпризы исключены. При этом мате-

риал сохраняет все преимущества традици-
онного бревенчатого дома. Кстати, благода-
ря тому, что клееный брус обладает низкой 
теплопроводимостью по сравнению с цель-
ной древесиной, в доме будет прохладно ле-
том и тепло зимой.

У домов из клееного бруса меньше чисто 
архитектурных ограничений по сравнению 
с бревенчатыми: технология клееного бруса 
позволяет делать дома больших размеров и 
более сложной архитектуры.

Выбор «староверов»
Основным конкурентом клееного бруса се-
годня считается только каркасное домо-
строение. Технология, существенно выиг-
рывающая по цене. Однако постепенно и 
клееный брус становится все более доступ-
ным. «Каждая компания по-своему решает 
вопросы, связанные с ценообразованием. 
Нам удается обеспечивать адекватные це-
ны без потери качества во многом благода-
ря огромным объемам выпуска продукции. 
Ежегодно мы производим порядка 20 тыс. 
кубометров клееного бруса. Все технологи-
ческие процессы оптимизированы,— объ-
ясняет Владимир Кузнецов.— Что касается 
бревенчатых домов, то этот сегмент посте-
пенно сокращается. Любителей старины, 
назовем их 

”
староверы“, которые покупа-

ют срубы, осталось немного. Современной 
альтернативой бревенчатому срубу мог бы 
стать дом из оцилиндрованного бревна. Но 
и оцилиндровка постепенно сдает свои по-
зиции. Это происходит, во-первых, из-за то-
го, что оцилиндрованное бревно подвер-
жено растрескиванию и усадке, а во-вто-
рых, потому, что дома из оцилиндрованно-
го бревна, как правило, уступают домам из 
хорошего качественного клееного бруса по 
теплотехническим характеристикам.

Кира Ремнева

Клееный монолит

Ресторан «Рыба на даче» под Петербургом. 
Технологии строительства из бруса позволяют 
возводить не только жилые, но и общественные 
здания

Дома, построенные по технологии 
Honka Fusion, сделаны из неосажи-
ваемого бруса FXL, что позволяет 
создавать самые сложные  
и необычные конструкции

П
Р

Е
С

С
-С

Л
У

Ж
Б

А
 H

O
N

K
A





22     Четверг 21 апреля 2016 №69     Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      kommersant.ru

дом деревянное домостроение

— рекорды —

Самое высокое жилое
FORTE BUILDING (МЕЛЬБУРН, АВСТРАЛИЯ)

На сегодняшний день самое высокое 
жилое деревянное здание в мире на-
ходится в австралийском Мельбурне: 
его высота достигает 32,7 м. В деся-
тиэтажном здании расположены 23 
квартиры, а на первом этаже — тор-
говая галерея. Полностью отказать-
ся от других материалов строителям 
не удалось: фундамент дома выпол-
нен из энергоэффективного и легко-
го бетона с высоким содержанием 
зольной пыли, зато в остальном дом 
состоит только из дерева. Стены, по-
лы и потолки в квартирах — все сде-
лано из древесных материалов, а на 
балконе каждой квартиры отведено 
место для небольшого огорода. Баш-
ня построена по проекту архитектур-
ной команды со звучным для россий-
ского уха названием Lend Lease и по 
задумке архитекторов отражает сов-
ременный тип жизни в бухте Вик-
тория. Это достаточно фешенебель-
ный район: квартира с одной спаль-
ней обойдется в $400 тыс., с дву-
мя спальнями — в $600 тыс., а стои-
мость пентхауса составляет $800 тыс. 
Минимальная площадь квартир на-
чинается от 59 кв. м и заканчивает-
ся 102 кв. м — такова площадь един-
ственного в доме пентхауса. Общий 
объем инвестиций в проект соста-
вил $11 млн. На сегодняшний день 
это единственный деревянный мно-
гоэтажный дом в Австралии.

Для его строительства были ис-
пользованы CLT-панели, которые 
еще часто называют «фанерой на сте-
роидах». Особую ставку архитекто-
ры сделали на экологичность про-
екта и экономию ресурсов: здание 
выбрасывает в атмосферу углекис-
лого газа на 1,4 тыс. тонн в год мень-
ше, чем обычный монолитный дом. 
Экономия на первый взгляд кажет-
ся небольшой, но в реальности это 
примерно столько же, сколько за год 
производят 345 автомобилей. Как не-
давно установили ученые Йельско-
го университета, возврат к примене-
нию дерева в строительстве приведет 
к сокращению глобальных выбросов 
углекислого газа, даже несмотря на 
более активную вырубку лесов. В зда-
нии использованы и другие техноло-
гии, которые позволяют ему считать-
ся одним из самых энергоэффектив-
ных в мире. Помимо обычных для та-
кого объекта LED-светильников на 
крыше башни оборудовано хранили-
ще для сбора дождевой воды и ее по-
следующего использования в кана-

лизации, а при необходимости — в 
системе пожаротушения. Все кварти-
ры оборудованы энергосберегающей 
сантехникой и посудомоечными ма-
шинами, а также датчиками, кото-
рые показывают, сколько энергии 
потребляет дом в данный момент. В 
результате это первое жилое здание 
в Австралии, которое соответствует 
сертификату 5 Star Green-Star. Даже 
древесина для здания сертифициро-
вана и была доставлена из далекой 
Австрии: производитель может под-
твердить, что вырубка деревьев, ис-
пользованных для строительства, на-
несла минимальный ущерб природе.

Самый большой 
конструктор
STADHAUS (ЛОНДОН, ВЕЛИКОБРИТАНИЯ)

Современные многоэтажные жи-
лые дома отличаются не только эко-
логичностью, но и невероятной ско-
ростью строительства: возвести го-
товую башню «с нуля» можно всего 
за два месяца. Наглядным приме-
ром тому может служить Stadhaus, 
построенный в британской столице 
в 2008 году. Это здание представля-
ет собой первый в мире многоэтаж-
ный конструктор из дерева — при-
мерно как домик Lego, и его строи-

тельство заняло всего девять недель. 
Все элементы интерьера и экстерье-
ра, особенности декора — абсолют-
но все выполнено из дерева, вклю-
чая несущие конструкции, лестнич-
ные клетки и лифтовые шахты. Как 
объясняют архитекторы, чтобы со-
кратить нагрузку на материал, дом 
был построен по принципу огром-
ного пчелиного улья, в котором ка-
ждая стена является несущей. Автор 
проекта австрийская компания KLH 
даже специально разработала уни-
кальные сборные ламинированные 
панели из еловой древесины, кото-
рые на 70% состоят из отходов лесо-
переработки, а с внешней стороны 
покрыты слоем из алюминиевого 
сплава. Всего для строительства до-
ма пришлось использовать 5 тыс. та-
ких панелей. Примечательно, что в 
том же 2008 году — правда, немно-
го позднее — аналогичный проект 
был реализован и в Берлине в рай-
оне Пренцлауер-Берг: жилой ком-
плекс Е3 был собран из деревянных 
модулей, на этот раз из ели и пих-
ты. Правда, в отличие от лондонско-
го проекта, берлинский дом был об-
лицован огнеупорными гипсовыми 
плитами, то есть считать его полно-
стью деревянным нельзя. Зато сре-

ди преимуществ проекта — низкое 
потребление энергии: дом тратит 
около 40 кВт•ч на 1 кв. м, тогда как 
в московских домах обычно это по-
казатель достигает 200–240 кВт•ч на 
1 кв. м. Кстати, для реализации это-
го проекта пришлось сделать даже 
исключение в местных законах. Из-
за опасности пожара деревянные до-
ма в немецкой столице можно стро-
ить не выше пяти этажей, однако ар-
хитекторам удалось убедить город-
ские власти в том, что дом полно-
стью соответствует требованиям по-
жарной безопасности. В результате в 
2009 году здание даже было номини-
ровано на международную архитек-
турную премию Mies van der Rohe.

Самый высокий самострой
ДОМ СУТЯГИНА (АРХАНГЕЛЬСК, РОССИЯ)

В России, как и в Германии, строи-
тельство деревянных многоэтажек 
вызывает сопротивление властей. Са-
мым ярким примером этому можно 
считать так называемый дом Сутяги-
на в Архангельске. В свое время имен-
но этот объект, строительство которо-
го его владелец местный предприни-
матель Николай Сутягин начал еще 
в 1992 году, должен был стать самым 
высоким деревянным жилым здани-

ем мира. Более того, 13-этажный дом 
был признан сенсацией года на кон-
ференции «Деревянное строительст-
во в северных городах», проходив-
шей в норвежском городе Тронхей-
ме. Его даже планировали занести в 
Книгу рекордов Гиннесса как самое 
высокое частное жилое деревянное 
здание в мире: высота сооружения 
достигала 38 м, то есть он был выше, 
чем Forte Building в Австралии. Одна-
ко сложность заключалась в разре-
шительной документации: дом был 
построен на дачной земле, так как из-
начально владелец хотел построить 
2-этажный дом, но решил не останав-
ливаться на достигнутом и добавить 
еще один этаж, затем еще один — и 
так вплоть до 13 этажей. По сути, зда-
ние являлось самостроем, о чем сразу 
несколько судов вынесли соответст-
вующие решения. По мнению город-
ских властей, дом, быстро ставший 
местной достопримечательностью, 
был возведен без соблюдения архи-
тектурных норм и требований по-
жарной безопасности. Администра-
ция города безрезультатно пыталась 
убедить Николая Сутягина добро-
вольно разобрать свое творение. В ре-
зультате по решению суда в 2008 году 
дом был разобран до четвертого эта-
жа, а в мае 2012 года оставшаяся от де-
ревянного небоскреба часть сгорела.

Самый большой  
по площади
HI-FOG (ВАНТАА, ФИНЛЯНДИЯ)
Финляндия по праву считается од-
ним из центров деревянного домо-
строения, поэтому неудивительно, 
что самый большой по площади де-
ревянный дом расположен в приго-
роде финской столицы городе Ван-
таа. Общая площадь дома, постро-
енного компанией Rakennusliike 
Roponen, слегка превышает 10 тыс. 
кв. м. В ходе строительства дома ис-
пользовались самые инновацион-
ные технологии, в связи с чем этот 
проект можно назвать новой эпохой 
деревянного домостроения в Фин-
ляндии. Всего в семиэтажном зда-
нии расположено 186 квартир и да-
же подземная парковка на 80 авто-
мобилей. Финское законодательст-
ва разрешает строить деревянные 
дома до восьми этажей, если в зда-
нии установлена автоматическая си-
стема пожаротушения. Архитекторы 
— бюро Vuorelma Arkkitehdit — сде-
лали ставку на использование ресур-
сосберегающих технологий: здание 
потребляет меньше воды, а проект 
был представлен на строительной 
выставке Housing Fair 2015 года. Зда-

ние также используется как центр 
испытаний для строительства буду-
щих деревянных многоквартирных 
домов: на его примере инженеры из-
учают, как лучше устроить системы 
жизнеобеспечения зданий с учетом 
использования дерева.

Самое высокое
ПАГОДА ТЯНЬНИН  
(ЧАНЧЖОУ, ПРОВИНЦИЯ ЦЗЯНСУ, КИТАЙ)

Самым высоким деревянным соо-
ружением в мире считается буддий-
ская пагода в китайском городе Чан-
чжоу недалеко от Пекина. Ее высо-
та составляет 153,79 м, при этом ни-
какой исторической ценности, в от-
личие от многих китайских пагод, 
она не представляет, так как появи-
лась уже в наше тысячелетие. Стро-
ительство храма началось в 2002 го-
ду и закончилось торжественной 
церемонией в апреле 2007 года. Не-
смотря на то что пагода Тяньнин бы-
ла возведена совсем недавно, место 
для ее строительства было выбрано 
неслучайно: раньше на этом месте 
находился древний храм, от кото-
рого сохранился только фундамент. 
Общая площадь пагоды составляет 
27 тыс. кв. м, а стоимость проекта до-
стигла $38,5 млн. На последнем, 13-м 
этаже пагоды установлен 30-тонный 
колокол, который слышно на рас-
стоянии нескольких километров от 
храмового комплекса. Как заявил на 
торжественной церемонии откры-
тия пагоды мэр города Чанчжоу, но-
вая пагода должна стать символом 
будущего экономического развития 
города.

Самое древнее
МЕЧЕТЬ БЕЗ ГВОЗДЕЙ (ЧАРШАМБА, ТУРЦИЯ)

Сразу несколько деревянных зда-
ний претендуют на звание самых 
древних в мире, однако большин-
ство экспертов сходятся во мнении, 
что таким объектом можно считать 
мечеть в турецкой провинции Сам-
сун. Религиозное сооружение было 
построено в 1206 году, и при его воз-
ведении, как и в российских Кижах, 
не было использовано ни одного гво-
здя. Считается, что здание было по-
строено пришедшими в эти края по-
следователями ислама, однако в ре-
альности неизвестно, кто был его ар-
хитектором. Мечеть держится за счет 
деревянных столбов, чья высота со-
ставляет от 12 до 20 м. Раньше у мече-
ти был минарет, но со временем он 
разрушился. Согласно самому попу-
лярному мнению, здание сохрани-
лось благодаря высокому качеству 
древесины.

Выдающиеся из дерева
Деревянное домостроение в последнее время становится все более популярным в мире: покупатели все чаще выбирают дерево за его  
экологичность. Однако мало кто знает, что деревянное здание может выстоять более 800 лет, а из древесины можно возводить не только  
небольшие избушки, но и десятиэтажные башни, в том числе по технологии конструктора.

Stadhaus: первый в мире многоэтажный конструктор из дерева

Forte Building. И отделка — из дерева

«Дом Сутягина» просуществовал недолго

Пагода Тяньнин: деревянный небоскреб высотой 153,79 м

И
ТА

Р
-Т

А
С

С
/ 

А
Л

Е
К

С
Е

Й
 Л

И
П

Н
И

Ц
К

И
Й

LE
N

D
 LE

A
S

E
/ E

M
M

A
 C

R
O

S
S

/ K
LH

A
P

 P
H

O
TO



kommersant.ru      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      Четверг 21 апреля 2016 №69    

дом деревянное домостроение
23

— сектор рынка —

При этом ценник на стро-
ительство домов от обе-

их компаний (а также еще от одной 
финской компании, Mammutti, тоже 
специализирующейся на элитных 
деревянных домам) приблизитель-
но одинаков и составляет около €3–
3,5 тыс./кв. м. «Изменение курса ев-
ро, конечно, значительно сказалось 
на финальной стоимости строитель-
ства деревянного коттеджа, но на сто-
имость продажи это никак не влия-
ет,— утверждает директор по город-
ской и загородной недвижимости 
Knight Frank Алексей Трещев.— Цену 
определяет рынок, сейчас это рынок 
покупателя, и деревянные дома про-
дать в три раза сложнее каменных».

Следующий по  стоимости 
($9 млн) деревянный дом распола-
гается опять же на самом дорогом 
подмосковном шоссе, но поближе к 
Москве — в 7 км от МКАД. Находит-
ся он в поселке «Новь», что по сосед-
ству с Барвихой,— стародачном ме-
сте, облюбованном очень непросты-
ми москвичами еще почти столетие 
назад. Одна из его изюминок и глав-
ная достопримечательность — храм 
Святого Князя Вячеслава Чешского. 
Что же касается выставленного на 
продажу дома, он четырехэтажный, 
что сейчас для загородного рынка не 
очень типично. Построен он в евро-
пейском стиле из клееного бруса, а 
в отделке широко использованы па-
нели из дуба.

Итальянец из «Пирогово»
Седьмой по стоимости деревян-
ный дом продается через агентст-
во недвижимости «Savills Россия» 
(это новое название компании, ко-
торая еще не так давно именова-
лась IntermarkSavills). Хотят за него 
$8,9 млн, а находится он на «Курорте 
Пирогово» (20 км от МКАД по Осташ-
ковскому шоссе). Его уже почти де-
сятилетие называют заповедником 
самой дорогой и изысканной совре-
менной деревянной архитектуры в 
России, и эту пальму первенства у 
«Пирогово» пока так никто и не от-
нял. Дом, что выставлен на продажу, 
находится у десятой лунки гольф-по-
ля и построен по проекту Тотана Ку-
зембаева.

Любопытно, что в первом вари-
анте проекта архитектор хотел еще 
больше усилить идею соседства дома 
с гольф-полем и на крыше тоже сде-
лать самую настоящую лунку. Второй 
десятой лунки, правда, так и не поя-
вилось, зато возникло большое (око-
ло 900 кв. м), почти квадратное зда-
ние с односкатной кровлей с инте-
рьерами в стиле минимализма. Кон-
структив здания выполнен итальян-
ской компанией Pagano — одной из 
самых дорогих из представленных 
на российском рынке компаний, 
специализирующихся на элитных 
деревянных домах. Интересно, что 
работать она согласится далеко не 
с каждым архитектором — может и 
отказать, если усомнится, что автор 
правильно понимает суть концепта 
Pagano. Тотану разрешили. Как рас-
сказывает он сам, на этом настоял за-
казчик: ему нравилась технология 
Pagano и скорость строительства, но 
не устраивала архитектура. Над ней 
Кузенбаев и работал.

«Вообще, дома Pagano, пожалуй, 
самые шикарные из всех деревян-
ных,— говорит Алексей Трещев из 
агентства Knight Frank, которое дав-
но и прочно сотрудничает с этой ита-
льянской компанией.— Их необыч-
ные виллы стоят по всему миру: на 
Лазурном берегу, в подмосковном 
«Пирогово», под Санкт-Петербур-
гом, в Оксфорде, Бейруте, а их сто-
имость начинается от €5 тыс./кв. м. 
Это семейный бизнес: отец Алессан-
дро Пагано и его сыновья проектиру-
ют и строят дома с панорамным осте-
клением, в которых соотношение де-
рева и стекла получается примерно 
50/50». Иными словами, из-за нали-
чия больших прозрачных поверхно-
стей доля дерева в престижных дере-
вянных домах сводится к миниму-
му, по сути — лишь к несущим кон-
струкциям.

«Это вообще основной тренд на 
рынке элитного деревянного домо-
строения,— отмечает руководитель 
архитектурного бюро Honka москов-
ского представительства компании 

”
Росса Ракенне СПб“ Светлана Бед-

някова.— Несмотря на то что класси-
ческая русская архитектура всегда 
популярна, с развитием новых тех-
нологий вектор смещается в сторону 
современной европейской архитек-
туры. Залогом успеха станет умелое 
сочетание открытости, легкости кон-
струкций с надежностью и комфор-
том жилища. Дом будущего — это 
интерактивное строение, где бла-
годаря большой площади остекле-
ния частью интерьера станет меняю-
щийся от сезона к сезону окружаю-
щий пейзаж».

Цена ни о чем
Основная масса элитных деревян-
ных домов, выставленных на про-
дажу в Подмосковье, попадает в це-
новой диапазон $4–6 млн. Любо-
пытно, что у многих из них распо-
ложение даже более престижное, да 
и участки погабаритнее, а вот сами 
дома поменьше. Так что ключевую 
роль в ценообразовании играют 
именно параметры дома и особен-
ности его интерьера, а все осталь-
ное, включая знаменитое на элит-
ном рынке location, location and 
location, все же отходит на второй 
план. И это лишь усложняет пози-
ционирование конструкций из де-
рева: одной только ценой степень 
их элитности не измеришь.

Лучше всего границу, по которой 
проходит раздел между классами, 
чувствуют компании, которые рабо-
тают в чуть более низком сегменте 
— уровня «бизнес» и «бизнес плюс», 
например компания Good Wood. По 
словам ее представителей, во мно-
гом отношение к деревянному дому 
как к элитному задает его архитекту-
ра. «Внешний вид такого дома про-
сто обязан быть грамотно разрабо-
танным, с хорошими высотными от-
метками и значительной площадью 
остекления,— говорят в компании 
Good Wood.— Если речь идет о до-
ме из бруса, то его сечение не может 
быть меньше чем 200x270 мм, окон-
ные рамы тоже должны быть дере-
вянными, а на кровле использованы 
лишь дорогостоящие и сверхкачест-
венные материалы. Повышенные 
требования предъявляют и к сбор-
ке и монтажу дома. Та компания и 
те специалисты, которые его строят, 
они должны быть суперпрофессио-
налами своего дела».

Таким характеристикам соответ-
ствует, например, домовладение в 
поселке «Ранис» (24 км по Рублево-
Успенскому шоссе рядом с Николи-
ной горой). Здесь за $4,6 млн прода-
ются сразу два дома, построенные на 
одном и том же участке, превышаю-
щем 1 га. Первый из них площадью 
300 кв. м возвели более десятилетия 
назад, а второй, вдвое больший, за-
вершили в позапрошлом году. Оба 
дома построены из клееного бруса, 
и оба — от компании Honka. А кроме 
жилых домов на том же участке име-
ется и еще одна деревянная построй-
ка — баня, расположенная у декора-
тивного пруда.

Еще один деревянный дом, элит-
ность которого не вызывает сомне-
ний, находится на территории кот-
теджного поселка «Пестово» на бе-
регу одноименного водохранили-
ща в 25 км от МКАД по Дмитровско-
му шоссе. Продается он за $4,2 млн, 
а построен из клееного бруса, изго-
товленного из канадского кедра ка-
надской же компанией Lindal. «Дома 
Lindal не сильно известны в России, 
это штучный товар для избранной 
аудитории даже в высокопремиаль-
ном сегменте, они рассчитаны на бо-
лее узкий круг покупателей,— рас-
сказывает председатель совета ди-
ректоров компании Kalinka Group 
Екатерина Румянцева.— На вторич-
ном рынке такие дома появляются 
крайне редко, это исключительно 

эксклюзивное предложение, а стои-
мость строительства таких домов в 
зависимости от проекта составляет 
$2,5–3,5 тыс. за 1 кв. м».

Любопытно, что ключевое досто-
инство кедра как строительного ма-
териала (в противовес сосне) заклю-
чается в его пористости. Однако та-
ким свойством обладает не любой 
кедр. Тот, что произрастет в Сибири, 
не годится: он недостаточно воздуш-
ный. Иное дело кедр красный, кото-
рый распространен на севере США 
и в некоторых провинциях Канады. 
Структура его древесины такова, что 
в ней имеется очень объемная есте-
ственная воздушная прослойка, бла-
годаря которой дом получается те-
плым и без щелей: соседние элемен-
ты конструкции плотно примыкают 
друг к другу.

Элита по-русски
Большинство предыдущих приме-
ров касалось домов, построенных 
из иностранной древесины. Поэто-
му может сложиться впечатление, 
что сырье, произрастающее в Рос-
сии, для элитного сегмента загород-
ного рынка совершенно не годится. 
Но это не так. Скажем, дом в коттед-
жном поселке «Ландшафт» (9 км от 
МКАД по Рублево-Успенскому шос-
се), который через агентство недви-
жимости Penny Lane Realty сейчас 
выставлен на продажу за $4,8 млн, 
построен из красноярской оцилин-
дрованной сосны диаметром 37 см, 
а для придания дому дополнитель-
ного аромата в его внутренней от-
делке использована кедровая доска. 
А, например, в поселке «Лесное озе-
ро» (27 км от МКАД по Калужскому 
шоссе) за $3,6 млн продается дом из 
клееного бруса, на производство ко-
торого пошла ангарская сосна.

Такие материалы выбраны от-
нюдь не случайно. «Ангарская сос-
на — самая высокая в мире, что де-
лает ее удобной в элитном строи-
тельстве,— рассказывает Семен Го-
глев, управляющий партнер ком-
пании 

”
Норвекс“, специализиру-

ющейся на современных деревян-
ных домах класса 

”
бизнес“ и вы-

ше.— Красноярская чуть ниже, но 
у обеих пород есть общие и очень 
важные свойства. Их стволы макси-
мально прямые, то есть мало сужа-
ющиеся к верхушке дерева, у них 
низкая конусообразность. При этом 
на значительном протяжении ство-
ла сучков почти нет. Поэтому изде-
лия из такой древесины получатся 
эстетически выигрышными, за что 
и ценятся».

Вообще, вопреки распространен-
ному мнению, российская древеси-
на по своим свойствам лучшая в ми-
ре. «Главное, чтобы она произраста-
ла в северных широтах: это делает 
ее прочнее, а вот деревья из средней 
полосы для элитных деревянных до-
мов не годятся,— поясняет господин 
Гоглев.— Скажу более, так популяр-
ное финское дерево не что иное, как 
карельская сосна, которой на терри-
тории нашей страны куда больше, 
чем в Финляндии. Поэтому популяр-
ность иностранной древесины при 
строительстве дорогих домов отча-
сти лишь маркетинговый ход. Объ-

ективная же причина связана с каче-
ством изделий, а по этому параметру 
большинство отечественных компа-
ний, занимающихся производст-
вом и строительством деревянных 
домов, пока недотягивают. Но быс-
тро обучаться их подталкивает кри-
зис: из-за изменившегося валютно-
го курса все больше заказчиков до-
рогих деревянных домов выбирают 
российские проекты и решения. И я 
надеюсь, что в ближайшие годы ка-
чество отечественных деревянных 

домов сильно возрастет и в элитном 
сегменте их станет гораздо больше».

Деревянные метаморфозы
Если изменение структуры рынка 
элитных деревянных домов пока в 
большей степени ощущают и пред-
чувствуют лишь специалисты, то ме-
таморфозы с обликом дорогих строе-
ний заметны почти каждому. Ключе-
вую тенденцию мы уже упомянули: 
дома становятся все воздушнее, доля 
деревянных элементов в них умень-

шается, вытесняясь большими по-
верхностями остекления.

А вслед за этим постепенно схо-
дят на нет некоторые архитектурные 
стили, казалось бы вполне умест-
ные в России. «До недавнего време-
ни пользовались большим успехом 
шале,— рассказывает Михаил Пер-
минов из Penny Lane Realty.— Даже 
странно, почему мода на них прош-
ла, ведь они идеально подходят для 
загородной жизни в России. Да, в 
них нет такого популярного сейчас 
панорамного остекления, но зато 
они остаются уютными в зимнее вре-
мя года. Это низкие постройки, где в 
наибольшей безопасности будут чув-
ствовать себя дети, ведь чем больше 
в доме лестниц, тем больше возмож-
ностей получить увечье. Да и пожи-
лым людям жить в таком доме значи-
тельно комфортнее, чем в трехэтаж-
ном особняке, особенно если там не 
предусмотрен лифт».

Но им на смену приходят иные 
идеи. «Появляются проекты загород-
ных владений авангардного направ-
ления,— говорит Светлана Бедняко-
ва.— Заказчики порой сами прихо-
дят со смелыми идеями, и мы всегда 
готовы к работе любой сложности». 
И, наконец, еще одно веяние, ра-
нее более заметное среди монолит-
ных и кирпичных домов, отмечает 
Тотан Кузембаев: заказчики стано-
вятся все более рациональными — 
выбирают дома, соразмерные сво-
им потребностям, строений больше 
500 кв. м уже почти никто не заказы-
вает (а порой укладываются чуть ли 
не в 100 кв. м). При этом большинст-
во дорогих деревянных домов, ны-
не выставленных на продажу, да-
леко выходят за эти рамки. Поэто-
му, несмотря на все возрастающую 
популярность элитного деревянно-
го домостроения, предсказать, как 
долго они будут искать новых вла-
дельцев, вряд ли кто возьмется. Ведь 
у них сейчас подрастают (в самом 
прямом смысле этого слова — ведь 
дома растут по мере строительст-
ва) достойные и современные кон-
куренты. Которые к тому же, скорее 
всего, окажутся более дешевыми. Ну 
а кто станет утверждать, что на элит-
ном рынке цена не имеет значения?

Наталия Павлова-Каткова

По высшему разряду

Дом стоимостью $15 млн в поселке «Горки-1»

Бассейн в деревянном доме в «Новоглаголево» ($19 млн)

Особняк в поселке «Грибово» за $30 млн — самый дорогой из представленных на рынке

Дом в поселке «Ранис» за $4,6 млн: всего 300 кв. м, зато на Рублевке
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