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Покупка жилья для его последую-
щей сдачи в аренду — один из самых 
доступных и популярных способов 
инвестиций, который в Санкт-Пе-
тербурге востребован больше, чем 
в Москве. Как подсчитали аналити-
ки ЦИАН, в северной столице квар-
тиры в недавно сданных новострой-
ках формируют 21% от общего объе-
ма предложения на рынке аренды, в 
Москве — лишь 8%.

«К этим значениям можно доба-
вить еще по два-три процентных пун-
кта за счет квартир, которые сдаются 
без размещения в публичных базах, 
например друзьям или рабочим для 
выполнения ремонта»,— объясняет 
руководитель аналитического цент-
ра ЦИАН Алексей Попов.

Такую же тенденцию отмечают в 
агентстве НДВ: по расчетам консуль-
тантов, квартиры для сдачи в аренду 
в Санкт-Петербурге покупают на 20–
30% чаще, чем в Москве.

За время кризиса покупка квартир 
для их последующей сдачи в аренду 
лишь набрала популярность. Как сле-
дует из расчетов ЦИАН, за минувшие 
три года доля жилья в только что сдан-
ных новостройках в структуре аренд-
ного предложения в Петербурге вы-
росла на 9,5 процентного пункта, в 

Москве — на 1,5. Управляющий парт-
нер группы «Метриум» Мария Лити-
нецкая рассказывает, что для сдачи в 
аренду в новостройках сейчас прио-
бретается 15–20% инвестиционных 
лотов и за последние три года этот по-
казатель увеличился кратно. Она вы-
деляет сразу три причины популяр-
ности таких вложений. Первая — рез-
кий рост количества небольших квар-
тир-студий в структуре предложения 
застройщиков. Как подсчитали в ЦИ-
АН, по итогам первого квартала такой 
тип жилья вместе с однокомнатными 
квартирами сформировал 70% сделок 
в Петербурге и 49% — в Москве.

Вторым фактором, по ее мнению, 
стала действовавшая в период кризи-
са программа субсидирования ипо-
течных ставок на первичное жилье, 
которая побудила покупателей резко 
переориентироваться на новострой-
ки. «В итоге многие из тех, кто пла-
нировал изначально продать жилье 
после окончания строительства, не 
смогли найти на него покупателей 
на вторичном рынке и решили полу-
чать хотя бы пассивный доход от сда-
чи в аренду»,— рассуждает госпожа 
Литинецкая.

Гендиректор «Релайт-недвижимо-
сти» Константин Барсуков рассказы-
вает, что средний бюджет покупки 
квартиры под сдачу в Москве состав-

ляет 5–8 млн руб., в Петербурге мож-
но уложиться в 2–4 млн руб. Но руко-
водитель отдела городской недвижи-
мости НДВ Светлана Жукова счита-
ет, что такие бюджеты справедливы 
лишь для спальных районов. В исто-
рическом центре Петербурга можно 
рассмотреть квартиры стоимостью от 
5,5 млн руб., Москвы — от 8 млн руб.

Несмотря на рост популярности, 
доходность вложений в съемное жи-
лье остается невысокой. Так, Алексей 
Попов говорит, что при средней при-
быльности в 5–5,5% годовых окупать 
сделанные вложения придется 15–20 
лет. Директор «МИЭЛЬ-Аренды» Ма-
рия Жукова считает, что средний срок 
возврата средств в Москве — 18 лет.

Партнер компании Colliers Interna
tional Владимир Сергунин уверен, 
что доход от аренды зависит от клас-
са выбранного жилья. В элитном сег-
менте он может составить лишь 2%, а 
для бюджетных «комфорт» и «эконом» 
— в четыре раза больше. На эту же тен-
денцию обращает внимание Мария 
Жукова. Она объясняет: если купить 
недорогой вариант, фактически ниче-
го в него не вкладывать и выставить 
на рынок по минимальной ценовой 
планке, окупится все быстрее, чем 
квартира с дизайнерским ремонтом.

Покупатели про эту закономер-
ность, похоже, знают. Директор де-
партамента жилой недвижимости 
агентства Knight Frank St Petersburg 
Екатерина Немченко рассказывает, 
что доля инвестиционных покупок 
высококлассной жилой недвижи-

мости Петербурга составляет 4–5%, в 
то время как для жилья экономклас-
са — 20–30%.

У потенциальных инвесторов 
всегда существует возможность по-
добрать более удачный вариант. Ма-
рия Литинецкая объясняет: при гра-
мотном выборе объекта можно обес-
печить 11–13% годовых — это почти 
в полтора раза выше, чем предлагают 
банки. Она советует обратить внима-
ние на студии, показывающие макси-
мальную доходность. Эксперт не ре-
комендует выбирать квартиры, рас-
положенные далеко от центра, а в слу-
чае выбора спального района обяза-
тельным условием должно стать на-
личие крупного торгового центра и 
инфраструктурных объектов. 

Заместитель директора департа-
мента аренды квартир компании 

«Инком» Оксана Полякова считает, 
что при наличии в пешей доступно-
сти станции метро востребованной 
окажется квартира даже в самом отда-
ленном районе: «Предпочтения арен-
даторов всегда индивидуальны: одни 
уделяют особое внимание сантехни-
ке, полу и потолку, другие — мебе-
ли и бытовой технике, кому-то важен 
тип дома, кому-то — социальный ста-
тус соседей».

Принципы выбора наиболее лик-
видного лота в Москве и Петербур-
ге различаются. При ограниченном 
бюджете Алексей Попов советует мо-
сквичам обратить внимание на квар-
тиры, расположенные вблизи буду-
щих станций Московского централь-
ного кольца.

«В этих домах квартиры сейчас 
продаются по подмосковным це-
нам — за 110–120 тыс. руб. за 1 кв. м, 
а сдать их после запуска можно по 
32–35 тыс. руб. за однокомнатный 
лот»,— объясняет он. А вот в Петер-
бурге господин Попов советует с 
осторожностью относиться к покуп-
ке жилья в удаленных новых райо-
нах. С ним согласна Светлана Жуко-
ва, называющая наиболее перспек-
тивными с точки зрения потенци-
альных инвесторов старые районы 
города — Адмиралтейский, Цент-
ральный и Василеостровский.

Но консультанты сходятся в глав-
ном: конкурировать за арендатора 
в обеих столицах в будущем станет 
труднее. Госпожа Литинецкая объяс-
няет: вместе со снижением ипотеч-
ных ставок все большее число лю-
дей меняет свой статус, превраща-
ясь из арендаторов в собственников 
недвижимости. А Владимир Сергу-
нин напоминает, что право собст-
венности на дополнительную не-
движимость обходится все дороже: 
стоимость налогов и коммунальных 
услуг увеличивается.

Александра Мерцалова

Д Тематическое приложение к газете �Коммерсантъ

 

Дом

 15 | �Почему городу на Неве необходимы 
намывные территории

Появление на рынке жилой недвижимости по до-
ступным ценам и ипотечным программам, а также 
нестабильная пенсионная система стимулируют 
россиян все чаще рассматривать квартиры как 
инструмент пассивного дохода. За последние 
три года в Москве доля квартир, сдающихся  
в аренду сразу после окончания строительства, 
выросла на два процентных пункта, в Санкт-
Петербурге — почти в два раза. «Ъ-Дом»  
выяснил, сколько можно заработать на жилье.

Арендаторы переселяются в новостройки
А

Л
Е

К
С

А
Н

Д
Р

 К
О

Р
Я

К
О

В

Среда  23 мая  2018  №87 (6325  с момента возобновления издания)      	 kommersant.ru

За время кризиса покупка квартир 
для их последующей сдачи в аренду 
лишь набрала популярность

16 | �Как будет развиваться район вокруг  
нового домашнего стадиона «Спартака»

Чем отличается жилье в центре Москвы  
от квартир в самых престижных районах Петербурга |15

17 | �Откуда находятся желающие пожить  
в Доме Наркомфина или доме купца Полежаева



14     Среда 23 мая 2018 №87      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      kommersant.ru

дом проект

— Санкт-Петербург —

Характер нордический
Загородный комплекс «Первая ли-
ния», расположенный в Курортном 
районе на границе Зеленогорска и 
Комарово, позиционируется как но-
вый формат недвижимости, учиты-
вающий стремление успешных лю-
дей к ведению здорового образа жиз-
ни, поддержанию хорошей физиче-
ской формы и заботе о здоровье. По-
добный подход реализуется благо-
даря расширенной инфраструктуре 
комплекса, включающей объекты 
медицины, велнес и спа.

Однако это не просто курорт с де-
журным набором велнес-процедур, 
которых немало в этой части побе-
режья Финского залива. «Первая ли-
ния» — один из первых рекреацион-
ных комплексов в России, предлага-
ющих услуги превентивной меди-
цины. Сегодня это новое направле-
ние набирает все большую популяр-
ность во всем мире, поскольку позво-
ляет разобраться с причиной многих 
заболеваний и заблаговременно пре-
дотвратить многие зарождающиеся 
патологии в организме, в частности 
путем генетического тестирования и 
методов сверхранней диагностики.

Впрочем, простая прогулка по тер-
ритории комплекса, занимающей 
4,5 га, уже может помочь избежать 
проблем со здоровьем. По крайней 
мере расслабиться и снять надвигаю-
щийся нервный стресс в этом месте 
— вполне реальная задача. Запах сос-
нового леса, окружающего «Первую 
линию», и мерный плеск Финского 
залива, на берегу которого располо-
жился комплекс, создают идеальные 
условия для релаксации даже тех, кто 
вконец истерзан работой и бешеным 
ритмом современной жизни.

Настраивает на отдых и простая, 
по-скандинавски лаконичная архи-
тектура самого комплекса, очень ор-
ганично вписавшаяся в северный 
ландшафт. По словам создателей про-
екта, именно интеграция в природ-
ное окружение была основной зада-
чей при реализации комплекса. Спе-
циалисты известной архитектур-
ной мастерской «Евгений Герасимов 
и партнеры», занимавшиеся разра-
боткой стилевых решений фасадов 
комплекса, успешно с ней справи-
лись. Четырехэтажные коттеджи пе-
сочного цвета, повторяющие струк-
туру и оттенки прибрежных гранит-
ных валунов, выглядят просто и есте-
ственно. Для наружной отделки вы-
бран керамогранит, который в тече-
ние дня мягко отражает солнце, а ве-
чером, наоборот, притягивает заходя-
щие солнечные лучи. Они отражают-
ся и в зеркальных поверхностях вы-
соких окон, выполненных из совре-
менного термоизолированного алю-
миниевого профиля, благодаря чему 
внутри помещений всегда сохраня-
ется комфортная температура.

В таком же лаконичном стиле вы-
держано и внутреннее пространст-
во коттеджей. Оно спроектировано 
таким образом, чтобы у обитателей 
апартаментов была возможность не 
прерывать визуальное взаимодейст-
вие с природой. Наслаждаться вида-
ми сосновой рощи и созерцать гладь 
залива можно практически из любой 
точки жилого пространства. Хотя, ко-
нечно, удобнее всего это делать, сидя 
на просторных террасах, которыми 
оборудованы все апартаменты. По-
трескивание огня в дровяных ками-
нах (возможность их установки есть 

в каждом апартаменте) увеличит эф-
фект релаксации и создаст приятное 
романтическое настроение.

Ни в чем себе  
не отказывать
Скандинавский дизайн, мода на ко-
торый захватила сегодня весь мир, не 
предполагает ненужных излишеств, 
зато уделяет много внимания функ-
циональности и комфорту. Именно 
это обусловливает решение проекти-
ровщиков создать просторные юни-
ты с потолками высотой от 3 м. Мини-
мальная площадь представленных в 
«Первой линии» апартаментов с од-
ной спальней, так называемых апар-
таментов выходного дня, составля-
ет 50 кв. м. Ровно вдвое больше мак-
симальные по размеру лоты, имею-
щие сразу три спальни: их площадь 
достигает 123 «квадратов». А если не-
обходимо еще больше простора, то 

можно приобрести хоть весь этаж и 
получить единое пространство, окна 
которого выходят на все четыре сто-
роны света. Внутренние стены не яв-
ляются несущими, поэтому можно 
совершенно безболезненно объеди-
нять все апартаменты.

Для инвесторов и просто пра-
ктичных людей подобная возмож-
ность в буквальном смысле дорого-
го стоит. Город Зеленогорск и исто-
рический поселок Комарово, на гра-
нице которых находится комплекс 
«Первая линия»,— традиционно са-
мые дорогие места в пригородной 
зоне Петербурга.

На общем фоне цены на юниты 
в «Первой линии» выглядят весь-
ма привлекательно. Апартаменты 
площадью 50 кв. м можно приобре-
сти за 11,5 млн руб. Двухуровневый 
юнит с тремя спальнями площадью 
120–123 кв. м предлагается по цене 

от 45 млн до 47 млн руб. При этом не 
нужно забивать себе голову пробле-
мами, связанными с уборкой и бла-
гоустройством территории, содержа-
нием дома и безопасностью. Все эти 
проблемы решаются управляющей 
компанией.

Владельцы апартаментов избав-
лены и от необходимости думать о 
том, куда положить спортивный ин-
вентарь, припарковать скутер или 
квадроцикл. Для подобных вещей 
на территории комплекса предус-
мотрены специальные боксы. Кры-
тые навесы построены для хране-
ния велосипедов. Разумеется, есть 
и автомобильная парковка, при-
чем цена парковочного места сра-
зу закладывается в стоимость апар-
таментов.

Неудивительно, что при таком 
сервисе и финансовых условиях бо-
лее 70% юнитов уже продано. В ГК 
«Пионер» отмечают, что апартамен-
ты приобретают преимущественно 
для собственного проживания. При-
чем те покупатели, которые рассма-
тривают приобретение апартамен-
тов в качестве альтернативы загород-
ному дому, зачастую покупают сразу 
несколько юнитов с целью дальней-
шего их объединения.

Для дорогих гостей
Три из восьми корпусов комплек-
са занимает курорт «Первая Линия. 
Health Care Resort». Для жителей 
комплекса действуют особые усло-
вия на его услуги. Но приехать сюда 
на восстановительный отдых мож-
но и на время, разместившись в од-
ном из 70 гостевых одно- и двухуров-
невых апарт-номеров, расположен-
ных на верхних этажах медицинско-
го центра.

Они имеют те же характеристи-
ки, что и юниты, которые можно 
приобрести в собственность: вы-
сокие потолки, панорамные ок-
на, большие видовые террасы, дро-
вяные камины. Но так как номера 
предназначены для размещения 
гостей курорта, которые приезжа-
ют главным образом за оздорови-
тельными процедурами, эти юни-
ты дополнены душевыми кабина-
ми с хаммамом и индивидуальны-
ми процедурными комнатами. Каза-

лось бы, это такая мелочь, ведь для 
девелопера выделить место в проек-
те для размещения таких помеще-
ний несложно. Тем не менее подоб-
ные функциональные изюминки 
не только делают пребывание на ку-
рорте более комфортным, но и явля-
ются некоей демонстрацией нефор-
мального отношения к клиентам и 
потому весьма впечатляют.

В комплексе «Первая линия» не-
мало интересных фишек, которые 
не просто выгодно выделяют про-
ект, но и работают на укрепление 
выбранной концепции. Взять хотя 
бы ресторан авторской диетической 
кухни, где для каждого клиента со-
ставляется меню с учетом его инди-
видуальных особенностей. Или же 
детокс-бар, в котором активно ис-
пользуется фитотерапия, позволяю-
щая нормализовать обменные про-
цессы и восстановить витаминный 
баланс. Интересным решением яв-

ляется создание так называемой тер-
ритории здоровья, где оборудова-
ны зоны для разных видов активно-
стей: несколько площадок тихого от-
дыха, комплекс тренажеров на све-
жем воздухе, зона для дыхательных 
практик, зеленый партер для меди-
таций, поле для командных игр, пе-
шеходные маршруты с выходом на 
благоустроенный пляж. Причем на-
вигация внутри комплекса постро-
ена так, чтобы сделать ритм движе-
ния максимально ровным, а актив-
ности — приватными.

Еще одной необычной особен-
ностью проекта является скульпту-
ра в виде цепочки ДНК, встречаю-
щая каждого, кто попадает на терри-
торию комплекса. Пожалуй, именно 
эта архитектурная фантазия нагляд-
нее всего отражает концепцию всего 
проекта «Первая линия», суть кото-
рой состоит в выстраивании собст-
венного здоровья, красоты и долго-
летия через высокое качество жизни.

Закономерный успех
Злые языки не устают твердить, что 
благодаря локации, в которой нахо-
дится «Первая линия», проект был 
просто обречен на успех. Мол, отре-
зок на границе Зеленогорска и по-
селка Комарово считается «петер-
бургской Рублевкой», поэтому даже 
безликие коробки быстро нашли бы 
своего покупателя. Однако в том же 
Зеленогорске существуют коттедж-
ные поселки, где годами объекты не 
продаются. Эксперты рынка счита-
ют, что причиной невостребованно-
сти таких провальных проектов яв-
ляется отсутствие системного подхо-
да. То есть либо концепция подкача-
ла, либо качество не на высоте, либо 
с ценой перемудрили.

Проект ГК «Пионер» в этом смы-
сле отличается идеальной сбалан-
сированностью — новая для россий-
ского рынка идея, подкрепленная 
качественным исполнением и раз-
умной ценой. Отсюда и успех. И не 
только у клиентов, но и у коллег.

В 2015 году комплекс «Первая ли-
ния» одержал победу в номинации 
«Лучший девелоперский проект пре-
миум-класса на рынке загородной 
недвижимости СПб» в профессио-
нальном конкурсе в сфере недвижи-
мости КАИССА-2015, а в следующем 
году стал финалистом федеральной 
премии «Proestate Awards: Лучшие 
за десять лет» в номинации «Лучший 
проект в области загородного строи-
тельства».

Татьяна Елекоева

Апартаменты, в которых жить здорово
Реализованный группой компаний «Пионер» комплекс «Первая линия», пожалуй, один из самых необычных загородных проектов в Петербур-
ге. Коллаборация ведущего девелопера, коллектива высококвалифицированных врачей и профессионалов из сферы гостиничного бизнеса 
позволила создать принципиально новый на российском рынке продукт. Это оздоровительный курорт высокого класса, который по своему 
уровню не уступает лучшим заведениям Франции, Швейцарии, Испании и США.

ЗАГОРОДНЫЙ
КОМПЛЕКС

«ПЕРВАЯ ЛИНИЯ»

РЕПИНО

ФИНСКИЙ
ЗАЛИВ

ФИНСКИЙ
ЗАЛИВ

РЕПИНСКИЕ
ДАЧИКОМАРОВО

ЩУЧЬЕ
ОЗЕРО

ЗЕЛЕНОГОРСКЗЕЛЕНОГОРСК

ЗЕЛЕНОГОРСКОЕ Ш.

ПРИМОРСКОЕ Ш.

З А Г О Р О Д Н Ы Й  К О М П Л Е К С  « П Е Р В А Я  Л И Н И Я »

Местоположение.........................Санкт-Петербург, Курортный район, Приморское шоссе, 502а
Размер участка............................4,5 га
Высотность..................................4 этажа
Количество коттеджей..................8
Общая площадь строения............21,5 тыс. кв. м
Количество апартаментов............127
Площадь апартаментов................от 50 кв. м
Дополнительные опции................велопарковка, кладовые, боксы для мототехники
Паркинг.......................................109 машино-мест
Ипотека.......................................Сбербанк, ВТБ, «Дельтакредит», Ак Барс Банк
Девелопер...................................ГК «Пионер»
Архитектор..................................Евгений Герасимов
Начало строительства..................2012 год
Окончание строительства............2016 год
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— новые земли —

Пока в Петербурге реализуется один 
проект по намыву земель — в запад-
ной части Васильевского острова. В 
2006 году компания Виталия Южили-
на «Терра Нова» начала намыв 476 га 
новой земли. Сейчас намыта лишь 
треть планируемых объемов. В нача-
ле апреля контроль над «Терра Нова» 
перешел к Сбербанку.

Но для Петербурга это далеко не 
новый проект: еще в 1970-х годах бы-
ли намыты сотни гектаров земли в за-
падной части Васильевского острова. 
Как полагают эксперты, в будущем ко-
личество таких проектов, несмотря 
на все сложности, будет расти.

Заместитель гендиректора груп-
пы ЛСР Василий Кострица рассужда-
ет: «Город — живой организм, кото-
рый должен расти и развиваться, но 
он зажат со всех сторон, а свободных 
участков для строительства в его гра-
ницах практически не осталось. Не-
обходимость образования новых тер-
риторий в северной столице назрела 
давно». ЛСР из появившихся на дан-
ный момент 170 га намыла 80 га.

У петербургских девелоперов се-
годня два пути для реализации про-
ектов в черте города — либо «мо-
крый», либо редевелопмент тер-
риторий. Те немногие свободные 
пятна под застройку, которые оста-
лись на рынке, стоят очень дорого. 
Управляющий партнер компании 
Glorax Development Дмитрий Коно-
валов подсчитал, что стоимость на-
мыва обойдется девелоперу пример-
но в 100 млн руб. за 1 га. Аналитик ГК 
«Финам» Алексей Коренев называ-
ет меньшую сумму: при глубине 5 м 
затраты могут составить около $120 
за 1 кв. м, то есть около 74 млн руб. 
за 1 га. Василий Кострица говорит о 
$1 млн за 1 га намыва по нынешнему 
курсу. В то же время рыночная цена 
продаваемых в черте города участков 
сегодня, по словам экспертов, дости-
гает 600 млн руб. за 1 га.

«Пока стоимость намыва обходит-
ся дешевле покупки существующе-
го участка с сопоставимыми харак-
теристиками. Но к намыву нужно 

еще подвести инженерные сети, по-
строить дороги, социальную и быто-
вую инфраструктуру. Все это сущест-
венно удорожает проект»,— считает 
коммерческий директор компании 
Docklands Development Екатерина 
Запорожченко.

«Жилье на намывных территори-
ях изначально подразумевает краси-
вый вид из окна, а квартиры с видом 
на воду априори не могут стоить не-
дорого,— рассуждает исполнитель-
ный директор СК 

”
Ойкумена“ Роман 

Мирошников.— Жилье на намывных 
территориях будет стоить несколько 
дороже и по технологическим при-
чинам, но в целом это не влияет ни 
на реализацию проекта, ни на стои-
мость жилья». Цены на квартиры на 
намывных территориях, по его сло-
вам, будут зависеть в том числе от со-
стояния инфраструктуры и локации.

Главный аспект намыва новых зе-
мель — этический. Сегодня многие 
компании продают квартиры на на-
мыве, указывая на их видовые харак-
теристики: окна жилья выходят на 
Финский залив, самый высокий в Ев-
ропе небоскреб и т. п. Однако когда-то 
такими характеристиками обладали 

дома, которые располагались на бе-
регу залива до начала намыва. И не-
которые эксперты считают, что через 
10–20 лет может возникнуть соблазн 
отдать инвесторам еще часть залива 
под засыпку.

Впрочем, Василий Кострица уве-
ряет, что жилье, которое строит ЛСР, 
не будет заслонено новыми строй-
ками: «Наша компания выступила 
с инициативой проведения между-
народного архитектурного конкур-
са проекта благоустройства набереж-
ной вдоль кварталов №№10–13 юж-
ной части намывных территорий Ва-
сильевского острова. Эту идею одо-
брил вице-губернатор Санкт-Петер-
бурга и уже поручил комитету по гра-
достроительству и архитектуре подго-
товить техническое задание для его 
проведения».

Впрочем, гарантий, что квартиры 
у воды не потеряют своих видовых ха-
рактеристик, практически нет, счита-
ет руководитель департамента инвес-
тиционного развития холдинга AAG 
Евгений Кулагин.

«В начале 1990-х в городе были 
планы полностью замыть Маркизову 
лужу до Кронштадта и дамбы, но это, 
конечно, утопия»,— говорит генди-
ректор агентства недвижимости «Ме-
тры» Андрей Вересов. По его прогно-

зам, в реальности на ближайшие го-
ды намытых территорий хватит для 
развития города.

Евгений Кулагин соглашается, что 
острой необходимости в новых на-
мывных территориях в городе нет, 
поскольку земля без сетей и другой 
инфраструктуры проигрывает по на-
полненности участкам в промзонах 
города, обладающим необходимым 
потенциалом: «При условии своев-
ременного обеспечения территории 
необходимой инфраструктурой срок 
окупаемости вложений составляет 
стандартные для девелопмента два-
три года. Если рыночная стоимость 
колеблется в диапазоне от 400 млн 
до 600 млн руб. за 1 га, то при намыве 
земля обходится раз в десять дешев-
ле. Но нужно учитывать затраты и ри-
ски, связанные со своевременным 
подключением к коммуникациям».

Кроме того, в последние годы ре-
альные доходы населения падают, а 
рынок насыщен предложением. «Не 
факт, что при текущем уровне плате-
жеспособного спроса даже в перспек-
тиве ближайших лет новые объемы 
земель будут востребованы городом 
и девелоперами»,— резюмирует ди-
ректор по продажам компании Seven 
Suns Development Алексей Бушуев.

Валерий Грибанов

Намытые перспективы
В Санкт-Петербурге все отчетливее ощущается дефицит свободных пятен под новое строи-
тельство в привлекательных локациях. При этом эксперты констатируют, что спрос на жилье 
за Кольцевой автодорогой стал падать: покупателей интересуют обжитые районы. Выходом 
в этой ситуации может стать намыв новых территорий в Финском заливе.

— конъюнктура —

Рынки жилья в Москве и Санкт-
Петербурге двигаются в одном 
направлении, но с разной ско-
ростью. В столице популярность 
однокомнатных квартир и сту-
дий в новостройках падает, в Пе-
тербурге, наоборот, переживает 
пик. А вторичное жилье в центре 
обоих городов дешевеет на фоне 
роста цен в других районах.

Кризис, официальным началом 
которого стало двукратное падение 
курса рубля к доллару в конце 2014 
года, первое время одинаково вы-
глядел на рынках недвижимости 
обоих крупнейших городов стра-
ны — Москвы и Санкт-Петербурга. В 
2014 году и первом квартале 2015 го-
да жилье резко подорожало на фоне 
подскочившего спроса. Его форми-
ровали инвесторы, решившие пре-
дотвратить обесценение своих сбе-
режений.

По итогам 2014 года средняя цена 
в Центральном административном 
округе (ЦАО) Москвы за счет внуши-
тельной стоимости элитной недви-
жимости, которую привязывали к 
валюте, выросла на 42%. В других 
районах жилье на вторичном рынке 
подешевело, поэтому средняя цена 
на жилье в Москве выросла на 16%. В 
половине районов Петербурга квар-
тиры подорожали на 8%, вспомина-
ет редактор отдела исследований ре-
сурса Domofond.ru Ирина Филатова.

В 2015-м цены стали падать, но к 
2016 году ситуация на рынках Мо-
сквы и Петербурга уже развивалась 
по-разному. В столице жилье на вто-
ричном рынке продолжало деше-
веть. В Петербурге цены стабилизи-
ровались к началу 2016-го, а в 2017-
м город стал лидером страны по ро-
сту цен: готовое жилье стало на 4,2% 
дороже (хотя в целом по стране паде-
ние составило 3,4%). Столичный ры-
нок только в первом квартале теку-
щего года показал положительную 
динамику: прирост составил 0,4%.

До сих пор жилье в двух крупней-
ших городах страны дороже, чем в 
других регионах: в Петербурге — в 2 
раза, чем в среднем по стране, в Мо-
скве — в 3,2 раза. Но сейчас на фоне 
общей положительной динамики 
в каждом городе выделяются цент-
ральные районы, где цены на квар-
тиры падают. Так, стоимость жилья 
на вторичном рынке в ЦАО Москвы 

я январе—марте упала на 2,9%, до 
383,6 тыс. руб. за 1 кв. м, подсчитали 
в Domofond.ru. В центре Петербурга 
— почти на 1%, до 153,6 тыс. руб. за 
1 кв. м, в Петроградском районе — 
на 5,9%, до 199,1 тыс. руб. за 1 кв. м.

Падение затронуло не только жи-
лье, выставленное на продажу. Сег-
мент аренды тоже просел, фиксиру-
ют в Domofond.ru. В Москве ставки 
снизились во всех округах, но осо-
бенно глубоким падение было в ЦАО, 
где оно достигло 7%. То же самое в Пе-
тербурге: заметнее всего — на 6,8% и 
9% соответственно — аренда подеше-
вела в Адмиралтейском и Петроград-
ском районах. В Центральном районе 
города ставки аренды по итогам пер-
вого квартала стали на 2,2% ниже.

Несмотря на схожесть тенденций 
в цифрах, на практике рынки вто-
ричного жилья в центральных рай-
онах Москвы и Петербурга различа-
ются. «В центре Санкт-Петербурга 
нет жилья среднего класса, который 
в Москве представлен объектами ста-
линской архитектуры, преобладает 
историческая застройка с дворцовы-
ми комплексами»,— говорит руково-
дитель офиса «На Фрунзенской» ком-
пании «МИЭЛЬ—Сеть офисов недви-
жимости» Ольга Тихонова.

Существенную часть жилого фон-
да в центре города формируют сохра-
нившиеся коммуналки. «Вместе с до-
мами с дворами-колодцами, специ-
фическим видом из окна и сложным 
социальным составом жильцов они 
формируют огромный разрыв цен 
на жилье в центре Петербурга»,— 
продолжает госпожа Тихонова.

В Москве, напротив, есть разноо-
бразие — например, на Пречистен-
ке здания с деревянными перекры-
тиями соседствуют с новыми клуб-
ными домами, у каждого свой цено-
вой сегмент.

Покупатели в Москве, в отличие от 
желающих приобрести жилье в цент-
ре Петербурга, могут выбрать кварти-
ру, не теряя в качестве, в районе, при-
легающем к центру, и без традицион-
ной наценки. По данным «Инком-Не-
движимости», 95% объектов на вто-
ричном рынке в центре столицы пе-
реоценены в среднем на 30%, и срок 
их экспозиции в два раза дольше, чем 
в среднем на вторичном рынке мос-
ковского жилья. Таким образом, в Мо-
скве спрос из ЦАО тоже переходит в 
другие районы, но поближе к центру.

Екатерина Геращенко

Одно направление,  
но разные скорости

В Петербурге еще в 1970-х годах были 
намыты сотни гектаров земли в западной 
части Васильевского острова
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дом проект

— Москва —

Покой в центре мегаполиса
Помимо самого яркого в городе ста-
диона к мундиалю здесь уже постро-
ены тренировочная футбольная ба-
за с четырьмя открытыми полями и 
здание площадью 2,8 тыс. кв. м с раз-
личными помещениями для спор-
тсменов. Также к мировому первен-
ству в «Тушино-2018» реализована 
временная дорожная и инженерная 
сеть, построены огромные паркинги 
для участников и гостей. Это свиде-
тельствует о том, что «Тушино-2018» 
— самый футбольный девелопер в 
столице, а может быть, и в стране.

Зачем девелоперу (для которого 
самым лакомым куском является, 
конечно же, жилой сектор) вклады-
вать столько, по сути, невозвратных 
средств в спортивную инфраструкту-
ру? Дело в том, что проект изначаль-
но согласован как жилой и спортив-
ной направленности с соответству-
ющей инфраструктурой. Кроме жи-
лья силами и за счет девелопера тут 
должен быть реализован ряд муни-
ципальных социальных и спортив-
ных объектов.

Но пока инфраструктура не по-
строена (реализация всего проекта 
рассчитана до 2025 года), на жилую 
составляющую «Тушино-2018» обра-
щают внимание те, кто уже успел по-
нять, что второго такого свободно-
го участка на берегу Москвы-реки в 
пределах МКАД не будет, а значит, 
нужно скорее использовать шанс, 
чтобы поселиться в таком уникаль-
ном по меркам мегаполиса месте.

Итак, главное преимущество «Ту-
шино-2018» — его расположение. 
Проекту достался локализованный 
от транзитных транспортных пото-
ков зеленый полуостров, который 
обеспечит его будущим жителям спо-
койную жизнь в относительной бли-
зости от центра города. Местополо-
жение обеспечивает «Тушино-2018» 
неизменное лидерство в рейтингах 
жилых комплексов с лучшими эко-
логическими показателями.

В прошлом году признанный экс-
перт по экологическому мониторин-
гу EcoStandard Group провела иссле-
дование экологической обстанов-
ки в разных районах Москвы. Мони-
торинг выявил наиболее благопри-
ятную экологическую обстановку в 
районе Покровское-Стрешнево, где 
и располагается территория застрой-
ки «Города на реке Тушино-2018». 
Двумя годами ранее, в 2016-м, про-
ект стал победителем авторитетной 
премии в области урбанистики и 
градостроительства Urban Awards в 
номинации «Самый экологичный 
проект комплексного освоения тер-
риторий».

Благоприятная экология — это 
не надоевшая рекламная идея, а без-
условный факт, ведь проект строит-
ся в чистом поле. Здесь никогда не 
было промышленной застройки, а 
значит, грунт — главный источник 
возможных неприятных сюрпри-
зов — совершенно чистый. Не ме-
нее важно и то, что застройщик тща-
тельно продумывает будущие места 
отдыха на трехкилометровой набе-
режной: на берегах Москва-реки бу-
дет разбит парк, проложены велоси-
педные и беговые дорожки, устрое-
ны волейбольные площадки. А те, 
кто хочет просто отдохнуть от город-
ской суеты, смогут на травке попрак-
тиковать медитативную асану, уми-
ротворяющий звук воды поможет от-
ключиться от потока мыслей.

Со своей четвертой стороны про-
ект-полуостров примыкает к Воло-
коламскому шоссе, что обеспечива-
ет ему хорошие транспортные харак-
теристики: можно быстро выехать в 
город. Кстати, до центра с этой сто-
роны города можно добраться всего 
за 15–20 минут. На метро доехать до 
центра также не составит труда, а до 
основной точки деловой активности 
в столице — «Москва-Сити» — на ме-
тро примерно 18 минут. Метрополи-
тен — еще одно преимущество про-
екта: у жителей есть, по сути, собст-
венная, «домашняя» станция «Спар-
так». Это действительно так: пешком 
до станции метро из ближайших до-
мов всего две минуты, а из самой 
дальней точки — десять минут не-
спешной ходьбы.

Такое месторасположение об-
условило и основную идею проек-
та — построить город в городе но-
вого типа, где органично сочета-
лись бы все потребности современ-
ных горожан, включая качественное 
жилье, природное окружение и об-
ширнейшую инфраструктуру: учеб-
ную, социальную, спортивную. Пло-
щадь будущего города — 160 га. На 
такой территории возможно не про-
сто спланировать уникальное про-
странство, но создать с нуля новый 
образ жизни.

О, спорт, ты — жизнь!
Многообразие спортивной инфра-
структуры, которая появится рядом, 
впечатляет. Здесь будут построены 
бассейн, ледовый дворец, теннис-
ный центр на девять кортов, физ-
культурно-оздоровительный клуб. 
Сейчас проект спортивного класте-
ра, а именно ледового дворца, тен-
нисного центра, бассейна, находит-
ся на согласовании в соответствую-
щих государственных органах.

На спортивную инфраструктуру 
приходится более 10% возводимого 
объема площадей. Качество будущих 
объектов можно оценить, придя на 
стадион или осмотрев футбольную 
базу. Застройщиком всего проекта яв-
ляется ООО «Стадион 

”
Спартак“», ко-

торый и реализовал эти объекты.
Стадион, несмотря на сомнения 

скептиков, не только не смущает по-

купателей жилья, но и является не-
ким драйвером продаж. Стадион 
был построен первым, поэтому ген-
планом будущей территории была 
предусмотрена необходимая буфер-
ная зона. «Открытие Арена» — ста-
дион нового для России семейного 
формата. После визита сюда не толь-
ко снимается вопрос о безопасности 
проживания рядом, но у многих воз-
никает желание приобрести годо-
вой абонемент для всей семьи.

Стадион является центром не 
только спортивной, но и культур-
ной жизни. Летом здесь проводят-
ся концерты всемирно известных 
групп и солистов. На этой арене уже 
выступали Rammstein, Red Hot Chili 
Peppers, NewS. А в нынешнем году 
свой единственный концерт в Рос-
сии в рамках мирового турне даст 
группа Guns N’ Roses.

Кстати, близость стадиона дает 
еще одно преимущество будущим 
жителям: на стадионе можно арен-
довать уникальную для столицы 
площадку для проведения любых 
частных мероприятий или, напри-
мер, детскую площадку для празд-
нования дня рождения.

Поддерживать здоровый и эсте-
тический образ жизни жителей бу-
дут благоустроенная набережная 
длиной 3 км и парк площадью 15 га. 
Не придется ездить и за знаниями: 
в рамках проекта запланировано 
строительство пяти детских садов и 
трех школ, в том числе со спортив-
ным уклоном — «Тушино-2018» вхо-
дит в топовые позиции всех рейтин-
гов по инфраструктурному напол-
нению новых проектов.

Важно и то, что после окончания 
строительства всю спортивную ин-
фраструктуру и образовательные уч-
реждения проекта предполагается 
передать на баланс города. На тер-
ритории проекта будет построен да-
же собственный храм — равноапо-
стольного святого князя Владимира.

Насыщен проект и торговой ин-
фраструктурой: ей полностью от-
даны все первые этажи, где разме-
стятся магазины и объекты сферы 
услуг, включая салоны красоты, ка-
фе, кондитерские и пекарни, отде-
ления банков, страховых компа-
ний и т. д.

В Квартале №1, где сейчас идет 
выдача ключей жителям, уже рас-
куплены 70% коммерческих площа-
дей. В зависимости от потребностей 
бизнеса и целевого назначения бу-
дущие собственники могли выби-
рать из вариантов площадью от 66 
до 261 кв. м.

Изобилие инфраструктуры ря-
дом с домом поможет, что называ-
ется, вернуть жителям время, сфор-
мировать здоровые привычки: бег 
по утрам, утренние занятия спор-
том на берегу реки, вечерние про-
гулки всей семьей, общение с сосе-
дями. Город хороших привычек — 
таким хотят видеть свой проект его 
создатели.

Жить дружной семьей
Этой задаче подчинены и планиро-
вочные решения строящегося жи-
лья. Здесь ждут семьи с детьми и все 
делают для того, чтобы жизнь была 
комфортной и безопасной. Все жи-
лые кварталы закрыты от въезда 
автомобилей. Под каждым корпу-
сом предусмотрен двухуровневый 
подземный паркинг со сквозными 
лифтами на жилые этажи. В совре-
менном мегаполисе, где проблема 
парковки становится все острее, 
машино-место в подземном пар-
кинге является уже не роскошью, 
а необходимой составляющей ком-
фортной жизни.

Жилые кварталы «Города на реке 
Тушино-2018» строятся в несколько 
очередей, каждая из них имеет свои 
узнаваемые черты — на территории 
работает несколько архитектурных 
бюро. В конце прошлого года в экс-
плуатацию был введен Квартал №1, 
состоящий из секций переменной 
этажности — от 13 до 19 этажей. Все-
го в этом квартале почти 750 квар-

тир: одно-, двух- и трехкомнатных. 
На данный момент все квартиры 
проданы.

Осенью запланирован ввод в экс-
плуатацию Квартала №2, одновре-
менно с ним будет сдан первый дет-
ский сад проекта с бассейном на 
220 малышей. Архитектором этой 
очереди выступило ТПО «Резерв» 
(главный архитектор — Владимир 
Плоткин).

Особое внимание в кварталах 
первой очереди уделено благоу-
стройству и озеленению. Подряд-
чик по благоустройству — одна из 
ведущих в своей области компаний, 
«Европарк», принимавшая участие в 
создании тематических площадок в 
центральных столичных парках, на-
пример на ВДНХ и в Парке культу-
ры и отдыха им. М. Горького. В «Ту-
шино-2018» компания «Европарк» 
постаралась отойти от стандартных 
детских площадок, использовав раз-
нообразные тематические элемен-
ты: стильные деревянные комплек-
сы в виде кораблей, маяка и пирса. 
Для детей постарше предусмотрена 
универсальная спортивная коробка.

Река — неотъемлемая часть про-
екта «Город на реке Тушино-2018». 
Это нашло отражение и в обустрой-
стве зеленых зон. За благоустрой-
ство проекта «Город на реке Туши-
но-2018» компания «Европарк» по-
лучила серебряный диплом в но-
минации «Лучший реализованный 
объект комплексного благоустрой-
ства жилой среды» в рамках VIII Рос-
сийской национальной премии по 
ландшафтной архитектуре и садово-
парковому искусству.

Для жизни нужны условия, что 
и заложила в концепцию второй 
очереди архитектурная мастерская 
SPEECH (главный архитектор про-
екта — Алексей Каргин). Поэтому 
кроме стандартных одно-трехком-
натных квартир во второй очере-
ди представлен довольно редкий 
для рынка недвижимости комфорт-
класса вариант с четырьмя и пятью 
комнатами для больших семей. Та-
кие квартиры — довольно редкое, а 
поэтому востребованное предложе-
ние на рынке жилья комфорт-клас-
са столицы.

Вторая очередь, состоящая из че-
тырех кварталов,— это самое сердце 
«Города на реке Тушино-2018». Дома 
центральной линии выигрывают за 
счет расположения, ведь находят-
ся они дальше от шоссе, что снижа-
ет шумовую нагрузку, и ближе к ре-
ке, что повышает экологическую и 
эстетическую составляющие. Квар-
талы второй очереди состоят из до-
мов с секциями от 8 до 22 этажей.

Жилые секции нескольких кор-
пусов решены в виде отдельно сто-
ящих башен, которые относитель-
но друг друга расположены вее-
ром, что позволяет обеспечить ка-
ждую квартиру индивидуальным 
видом на реку и парк, который бу-
дет здесь разбит. Из окон откроются 
поистине захватывающие виды на 
Москву-реку, Серебряный бор, Пав-
шинскую пойму и стадион «Откры-
тие Арена».

В квартирах всегда будет много 
света и воздуха — высокие потолки, 
широкие окна, ориентация на две 
или даже три стороны света обеспе-
чивают отличную инсоляцию. Жи-
лые дворы подняты над уровнем ос-
новной улицы на высоту второго 
этажа, что позволяет изолировать 
двор от глаз и доступа посторонних, 
а также обеспечить максимальную 
безопасность для самых маленьких 
обитателей комплекса. Из каждой 
секции предусмотрен приватный 
выход во двор только для жителей 
комплекса и их гостей.

Добрые соседи
Термин «комплексное освоение 
территории» несет много смыслов, 
главный из которых в этих проек-
тах, создаваемых с нуля,— создание 
новой жизненной среды: градостро-
ительной, архитектурной и соци-
альной. Застройщик может позво-
лить себе продуманный генераль-
ный план территории, где заранее 
определены функции всех участ-
ков: грамотно спланированы зеле-
ные зоны, зоны активности и тихо-
го отдыха, транспортные и пеше-
ходные потоки. Единый архитек-
турный облик застройки позволяет 
избежать визуального диссонанса с 
не лучшими образцами градостро-
ительных решений прошлых лет, 
новые коммуникации обеспечива-
ют чистую воду, текущую из крана, 
и отсутствие аварий, а значит, и ра-
бот по их устранению.

Отсутствие бытовых забот в со-
четании с продуманностью терри-
тории и есть основа для формиро-
вания хороших привычек: человек 
быстро привыкает ко всему хоро-
шему — к тому, например, что пеш-
ком можно дойти до хорошей но-
вой школы, к тому, что в фитнес-
клуб не нужно ехать, а можно дой-
ти, добежать или доехать на вело-
сипеде, а за свежим хлебом можно 
спуститься в магазин перед завтра-
ком, к тому, что на машине можно 
путешествовать, а не ездить каж-
дый день на работу.

К хорошему быстро привыкаешь 
и не хочешь с этим расставаться. 
Именно к этому и стремятся в своем 
проекте создатели «Тушино-2018».

Оксана Самборская

Город хороших привычек
Проекту «Город на реке Тушино-2018» повезло с расположением. Полуостров, а поле бывшего Тушинского аэродрома — это именно полуо-
стров, стороны которого образованы каналом имени Москвы, Москвой-рекой и рекой Сходня, сегодня больше известен красно-белым ста-
дионом «Открытие Арена» — домашней ареной футбольного клуба «Спартак» (Москва). Нынешним летом здесь пройдут матчи чемпионата 
мира по футболу. Домашняя арена «Спартака» примет пять из них: четыре игры групповой стадии и один матч 1/8 финала.

И  О  Ф У Т Б О Л Е

«Открытие Арена» (рекламный контракт 
на право дать название стадиону в данный 
момент заключен с ФК «Открытие») — 
домашний стадион футбольного клуба 
«Спартак Москва». Находится рядом 
с одноименной станцией метро, декори-
рованной в фирменных цветах команды и 
открытой одновременно с запуском стадиона 
в 2014 году. По требованиям ФИФА и УЕФА 
во время официальных матчей международ-
ных турниров между клубами и сборными 
стадион не может носить спонсорское, то 
есть коммерческое, название, поэтому арена 
на время проведения таких состязаний воз-
вращается к исконному — стадион «Спартак». 
Под таким именем стадион, единственный 
в Москве, летом 2017 года с успехом принял 
матчи Кубка конфедераций — фактически 
тестового футбольного чемпионата, прово-
дящегося перед мундиалем. В матчах Кубка 
конфедераций сборная России по футболу 
приняла участие впервые.

« Г О Р О Д  Н А  Р Е К Е  Т У Ш И Н О - 2 0 1 8 »

Местоположение: ...........................................�Северо-Западный административный округ  
Москвы, район Покровское-Стрешнево,  
Волоколамское шоссе, 71

Размер участка: ..............................................160 га
Количество квартир в кварталах №№1–4: ........2883
Паркинг: .........................................................двухуровневый подземный с лифтом
Социальная инфраструктура: ..........................�пять детских садов,  

три общеобразовательные школы
Спортивный кластер: ......................................�спортивно-развлекательная арена, ледовый  

дворец, бассейн, теннисные корты, фитнес-клуб
Благоустроенная набережная: ........................3 км
Дополнительные опции: ..................................�озелененные территории вместе с природной  

зоной вдоль набережной Москвы-реки — 15 га
Застройщик: ...................................................ООО «Стадион ”Спартак“»
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ОБЪЕКТ:  
ДОМ НАРКОМФИНА

АДРЕС:  
МОСКВА, НОВИНСКИЙ 
БУЛЬВАР, ДОМ 25, КОРПУС 1

ПЕРИОД СТРОИТЕЛЬСТВА: 
1928–1930 ГОДЫ

Построенный на Новинском буль-
варе в 30-е годы прошлого века Дом 
народного комиссариата финансов 
РСФСР (Дом Наркомфина) — один из 
наиболее известных объектов мос-
ковского конструктивизма. Известен 
он в том числе тем, что уже трижды 
включался в список 100 главных зда-
ний мира, которым грозит уничтоже-
ние: в течение многих лет никто не 
брался за реконструкцию памятника 
архитектуры местного значения.

Проблема необходимости рестав-
рации была поставлена еще в 1980-
е Владимиром Гинзбургом — сыном 
Моисея Гинзбурга, известного со-
ветского архитектора и автора зда-
ния, который спроектировал Дом На-
ркомфина вместе с Игнатием Мили-
нисом. Но процесс не шел в том числе 
из-за отношения к дому городских 
властей: известно, что прежний сто-
личный мэр Юрий Лужков считал се-
бя идейным противником советского 
авангарда, называя архитектуру это-
го стиля вредной. Только летом 2017 
года в Доме Наркомфина началась ре-
ставрация. Она идет под руководст-
вом уже внука автора здания Алексея 
Гинзбурга.

Задумка архитектора
Дом Наркомфина, как и многое, что 
создавалось в начале прошлого ве-
ка, должен был служить идее комму-
низма и помочь перестройке быта 
советского человека. Однако здание 
не стало очередной коммуной, ко-
торые были популярны в 1920-е го-
ды. В своей книге «Жилище» Моисей 
Гинзбург критиковал идею коммун и 
объяснял принципиальную разницу 
между Домом Наркомфина и домом-
коммуной.

Гинзбург и Милинис решили сде-
лать жилой дом переходного типа — 
от буржуазного общества к социали-
стическому. Поэтому здесь, с одной 
стороны, были квартиры с индивиду-
альным бытом, своими мини-кухня-
ми, с другой — здание подчинялось 
идее полномасштабного обслужи-
вания современного человека и со-
здания для его гармоничной, полно-
ценной жизни разнообразной типо-
логии общественных пространств — 
как сервисных, так и социально зна-
чимых. Например, в проекте дома 
были предусмотрены прачечная, дет-
ский сад, кафетерий, и это должно бы-
ло освободить быт женщины, позво-
лить людям работать и не тратить вре-
мя на домашнее хозяйство.

«Солярий, открытый первый 
этаж, продолжающий парк, спортив-
ный зал и другие общественные по-
мещения должны были создать сре-
ду, в которой люди могут проводить 
свое время. Инфраструктура дома 
была нацелена на полноценное раз-
витие и жизнь советского человека в 
этом доме»,— рассказывает Алексей 
Гинзбург.

Авторы проекта скомпоновали 
жилые ячейки в единый корпус на-
столько необычно, что их оценил да-
же пионер архитектурного модер-
низма Ле  Корбюзье, посетивший 
здесь квартиру русского революцио-
нера и народного комиссара финан-

сов Николая Милютина, который так-
же слыл теоретиком градостроитель-
ства, хотя и был дилетантом.

Именно Милютин стал заказчи-
ком и задал функциональные харак-
теристики будущего здания. Общаясь 
с конструктивистами, лидером кото-
рых был Моисей Гинзбург, чиновник 
заинтересовался градостроительст-
вом и впоследствии написал книгу 
«Cоцгород». В ней он интерпретиро-
вал многие идеи правильного рассе-
ления людей — тематика тогда актив-
но обсуждалась в среде архитекторов 
(в частности, в «Соцгороде» было вид-
но влияние проекта линейного го-
рода архитектора Ивана Леонидова). 
Возможно, именно благодаря склон-
ности к прожектерству чиновника 
Москва получила такой небанальный 
объект, как Дом Наркомфина. Кстати, 
собственную жилую ячейку Милю-
тин спроектировал сам — уже в наши 
дни здесь находилась кальянная, ко-
торую затем сменил офис.

Проект здания предполагал изоли-
рованные квартиры на 50 семей (при-
мерно 200 человек). Жилой корпус До-
ма Наркомфина включал двухэтаж-
ные квартиры — они сохранились. 
Квартиры по задумке архитектора де-
лились на три типа — F, 2F и K. Пер-
вый тип — ячейки площадью 37 кв. м 
для проживания максимум двух че-
ловек с гостиной на первом этаже и 
спальней и санузлом на второй. Ячей-
ки типа 2F (сдвоенный вариант квар-
тир F) размещены в обоих концах зда-
ния. K — это восемь квартир площа-
дью под 90 кв. м, в них есть коридор, 
кухонный уголок и гостиная на пер-
вом этаже, а на втором — две спальни 
и ванная с туалетом. Под крышей зда-
ния находились комнаты по типу об-
щежития без личного санузла.

Будущий памятник конструкти-
визма заселялся практически в одно 
время с Домом на набережной (жи-
лой дом, построенный в 1931 году на 
Берсеневской набережной). Позже, 
как известно, большую часть жите-
лей обоих домов репрессировали. Та-
ким образом, рассуждения государст-
ва о новом счастливом быте советско-
го гражданина закончились для мно-
гих жильцов ямой на Донском клад-
бище либо на расстрельном полиго-
не в Коммунарке.

Поначалу в Дом Наркомфина за-
селились сотрудники Наркомата 
финансов, художники, писатели и 
сам архитектор со своей семьей — 
это был дом культурной элиты свое-
го времени. Первое десятилетие, до 
конца 1930-х годов, здание функцио-
нировало так, как было задумано Гин-
збургом. Единственное отличие от 
проекта было в том, что планировав-
шийся в центре двора детский сад пе-
ренесли в коммунальный корпус на 
место спортивного зала.

Основные изменения стали вно-
ситься уже после Большого террора 
и войны. Состав жителей в доме тог-
да поменялся. Новые жильцы застро-
или первый этаж и стали оборудовать 
коммунальные квартиры в ячейках. 
Это уводило здание все дальше от тех 
идей правильной организации жи-
лья и быта людей, которые разраба-
тывал Гинзбург. Где-то в конце 1970-х 
годов дом начал ветшать и постепен-
но пришел в очень плохое состояние. 
Почти за 80 лет в нем не проводилось 
ни одного капитального ремонта.

Йога на крыше  
и вид на парк
Долгое время у москвичей было слож-
ное отношение к советскому архи-
тектурному наследию в целом и кон-

структивизму в частности. Но в по-
следние пять лет ситуация измени-
лась. Это заметил и Алексей Гинзбург: 
«Только сейчас общественное внима-
ние смогло абсолютно неожиданно 
влиять на судьбу дома, а инвесторы 
обратили на него свое внимание».

В Доме Наркомфина все чаще ста-
ли проходить экскурсии, причем те-
перь не только для иностранцев. В 
итоге, как говорит внук архитектора, 
«кто-то согласился вложить деньги, 
кто-то — силы», хотя за 30 лет неудач-
ных попыток он разуверился в том, 
что завершит семейное дело.

Последние годы дом пользовал-
ся спросом в основном у представи-
телей творческих профессий — ди-
зайнеров, урбанистов и архитекто-
ров. На крыше была открыта студия 
йоги, а одну из комнат занимал лек-
торий проекта «Москва глазами ин-
женера». Аренда ячейки до ремонта 
здесь обходилась примерно в 50 тыс. 
руб. в месяц.

По словам архитектора Анны Ло-
щиловой, которая прожила здесь до 
реконструкции четыре года, состоя-
ние дома при заезде «было, прямо ска-
жем, среднее», ей пришлось самостоя-
тельно менять трубы. Однако неоспо-
римые плюсы здания — вид на дело-
вой центр «Москва-Сити», гостиницу 
«Украина», высотку на Баррикадной и 
гигантские деревья под окном.

В связи с начавшейся летом 2017 
года реставрацией все жильцы и 
офисные работники были вынужде-
ны покинуть дом. Про выселение слу-
хи ходили давно, поэтому ни для ко-
го из жильцов это не стало неожидан-
ностью. Заново заселяться сюда ста-
нет можно не раньше конца 2019 го-
да. Реставрационные работы здесь бу-
дут идти в несколько этапов. Сейчас, 
по словам Алексея Гинзбурга, проис-
ходит расчистка здания от поздних 
пристроек и дополнительно исследу-
ется его поздняя структура.

Как поясняет архитектор, основ-
ной особенностью Дома Наркомфи-
на является устройство жилых яче-
ек. Другой, не менее важной — ор-
ганизация пространства и функци-
ональное значение помещений: лю-
ди, живущие в доме, должны пользо-
ваться всеми благами того быта и тех 
удобств, которые предоставляет сов-
ременная цивилизация.

«Нам сейчас кажется естествен-
ным все то, что в этом доме было пред-
усмотрено, но для своего времени это 
был революционный подход. Сей-
час дом не утратил своей актуально-
сти, и люди, которые заселятся после 
реставрации, будут жить в современ-
ном доме, не просто в памятнике ар-
хитектуры. В этом доме нет почти ни 
одного случайного элемента. Все ме-
лочи, которые продумывались авто-
рами, были подчинены конкретным 
задачам и целям. Они должны бы-
ли служить определенным функцио-
нальным требованиям. Это касалось 
и сдвижных окон, которые специаль-
но разрабатывались для этого дома, 
и всех нюансов устройства инженер-
ных коммуникаций, и, безусловно, 
цветового решения квартир»,— ком-
ментирует Алексей Гинзбург.

Жизнь после реставрации
Одной из задач, которую поставил 
себе внук архитектора Дома На-
ркомфина, стало полное восстанов-
ление изначального цвета ячеек, 
который был разным во всех квар-
тирах: на цветовое решение Мои-
сей Гинзбург распространил тот же 
функциональный подход, что и ко 
всему зданию.

Он даже написал статью для жур-
нала «Современная архитектура», ре-
дактором которого был, о влиянии 
цвета на человека и важности с его 
помощью создать гармоничную сре-
ду. Именно поэтому Гинзбург пригла-
сил одного из художников немецкой 
школы «Баухаус» профессора Хиннер-
ка Шепера принять участие в состав-
лении цветовых таблиц для проекта. 
Гинзбург и Шепер пришли к выводу, 
что холодные цвета визуально расши-
ряют пространство, а теплые, наобо-
рот, сужают. В итоге здание оформили 
в смешанной цветовой схеме.

«В тех экспериментах для дома 
были разработаны теплые и холод-
ные гаммы: богатые теплые оттен-
ки с западной стороны, где садилось 
полуденное солнце, и более спокой-
ные холодные оттенки с восточной 
стороны, где размещались спальни. 
Потолки планировалось красить в 
более плотные тона, стены — в более 
легкие. Это делалось, чтобы зритель-
но расширять пространство»,— рас-
сказывает Алексей Гинзбург.

Финальный этап подразумева-
ет благоустройство территории во-
круг дома — здание, где была пра-
чечная, тоже подвергнется рестав-
рации. Использовать это здание по 
его первоначальному назначению 
не предполагается: скорее всего, по 
словам Алексея Гинзбурга, там сде-
лают какое-то общественное заведе-
ние, «чтобы оно представляло дух ар-
хитектуры авангарда» и при этом по-
сещалось людьми, например кафе.

ОБЪЕКТ:   
ДОМ КУПЦА ПОЛЕЖАЕВА

АДРЕС: 
САНКТ-ПЕТЕРБУРГ, 
СТАРОРУССКАЯ УЛИЦА, 5

ПЕРИОД СТРОИТЕЛЬСТВА:  
1913–1915 ГОДЫ

Доходному дому купца Полежаева, 
что находится на пересечении Ста-
рорусской и Новгородской улиц в 
Санкт-Петербурге, уже больше века. 
Хрестоматийный образец архитек-
туры модерна, похожий на необыч-
ную крепость, был возведен накану-
не Октябрьской революции и стал 
одним из крупнейших в городе жи-
лых комплексов с собственной инф
раструктурой.

Модерн с замыслом
Модернисты считали, что необходи-
мо создать принципиально новую 
архитектуру, разорвав со стилями 
прошлого. Но на практике зодчие-
модернисты, пытаясь сделать свои 
дома узнаваемыми и яркими, охот-
но сплавляли в своих объектах нара-
ботки модерна с мотивами истори-
ческих стилей, перерабатывая их и 
осовременивая. Именно в этом смы-
сле дом Полежаева можно назвать ка-
ноничным образцом модернизма. В 
планировке, конструкциях и матери-
алах здание полностью тяготеет к мо-
дерну, но обликом напоминает сред-
невековый замок. На это впечатление 
работают башенки с высокими кров-
лями, узкие окна-стрельницы и соб-
ственно размеры дома.

Здание находится в центре горо-
да недалеко от Московского вокза-
ла, так что с транспортом здесь про-
блем нет, к тому же из окон открыва-
ется прекрасный вид на Неву. Этот 
исторический район раньше назы-
вался Пески. В начале прошлого века 

здесь появилась промышленная зо-
на с хлебозаводом, ликероводочным 
заводом и одной из старейших в Рос-
сии электростанций (сейчас это Цен-
тральная ТЭЦ). Тогда же место облю-
бовали купцы, и тут стали строить до-
ходные дома.

Дом купца Полежаева проектиро-
вался архитектором Иваном Яковле-
вым с таким расчетом, что его заселят 
обеспеченные жильцы, поэтому от-
дельные квартиры здесь имели пло-
щадь больше 100 кв. м. Квартиры, вы-
ходящие окнами на улицу, предназна-
чались для купцов первой гильдии, к 
которым и относился заказчик проек-
та хлеботорговец Полежаев. В задней 
части дома — квартиры для купцов 
средней руки. Также здесь были квар-
тиры для инженеров — тоже простор-
ные и с хорошей планировкой, но по-
скромнее, чем стометровые.

Первые жильцы
Среди первых жильцов этого дома чи-
слился, например, Кирилл Павлович 
Бутусов, представитель знаменитой 
футбольной семьи, старший из брать-
ев Бутусовых. В предреволюционные 
годы, когда дом Полежаева только за-
селялся, Бутусов состоял товарищем 
(заместителем) председателя Петрог-
радской футбольной лиги, председа-
телем своего спортивного клуба «Уни-
тас», казначеем Российского олим-
пийского комитета и Петроградской 
хоккейной лиги. А еще, говорят, здесь 
жила прислуга купца Полежаева.

После революции с памятником 
модернизма произошло то же, что и 
с большинством петербургских до-
ходных домов: квартиры преврати-
лись в коммуналки — здесь они бы-
ли особенно большими, насчитывая 
до 20 комнат. А на первых уровнях 
семиэтажного здания размещались 
поликлиники и филиалы учебных 
заведений.

Перед зданием — своего рода пло-
щадь, предоставляющая возмож-
ность рассматривать фасады издале-
ка. Они покрыты облицовочным кир-
пичом белого и малинового цветов и 
щедро украшены лепниной. Над ок-
нами четвертого этажа виден зага-
дочный вензель «К. А.», не совпадаю-
щий с инициалами ни заказчика до-
ма (М. Н.), ни архитектора (И. И.). Пер-
вый этаж украшен стилизованными 
ионическими пилястрами и полуко-
лоннами. Ионические колонны мож-
но увидеть и на мансардном этаже 
здания. Угловые части здания на вхо-
де украшены комбинацией щипца с 
квадратной башенкой-эркером. Еще 
один щипец расположен в центре фа-
сада по Старорусской улице. Балконы 
под ним поддерживаются двумя пара-
ми атлантов и кариатид в ренессанс-
ных одеждах.

Без капитального ремонта
«Современность, новаторство дома 
для начала XX века, когда он строил-
ся, заключается в создании открыто-
го двора-курдонера, способствовав-
шего хорошему проветриванию и 
освещенности квартир: тогда стрем-
ление к гигиеничности жилья было 
популярно»,— рассказывает Алек-
сандр Чепель, кандидат историче-
ских наук, краевед и член совета 
СПбГО ВООПИиК.

Разумеется, в доме применялись 
все тогдашние технические новин-
ки: лифты, новые материалы для кон-
струкций и отделки. А вместо печек 
здесь была своя котельная, но после 
Великой Отечественной войны ее ра-
зобрали, и здание подключили к цен-
тральной теплосети.

За все время его существования в 
доме купца Полежаева ни разу не про-
водился капремонт, поэтому одно из 
красивейших зданий Петербурга по-
просту разрушается. Трудно сказать, 
почему дом в течение столетия из-
бегал ремонтных работ. По мнению 
Александра Чепеля, свою роль могли 
сыграть прочность конструкций (ведь 
угрозы разрушения не было) и воз-
можность превратить большие бар-
ские квартиры в коммуналки без су-
щественных перепланировок.

Те, кто въехал в здание в начале 
2000-х годов, рассказывают, что тут 
не было ни холодной, ни горячей 
воды, ни ванных, поэтому приходи-
лось ездить в Мытнинские бани или 
к родственникам. С водой здесь про-
блемы до сих пор: она еле подни-
мается на седьмой этаж, утром и ве-
чером напор очень слабый, а горя-
чей часто вообще нет. Коммуналь-
ные платежи, правда, небольшие, но 
управляющая компания решает про-
блемы жильцов только после звонка 
по номеру 112. При этом аренда квар-
тир здесь не самая дешевая для Пе-
тербурга: «трешка» стоит примерно 
55 тыс. руб. в месяц, комната в ком-
муналке — 11 тыс. руб. Но за красо-
ту дома многие арендаторы готовы 
мириться с неудобствами. Однако 
старые жильцы говорят, что мечтают 
съехать из этих коммуналок.

Кино и Воланд
Как рассказывают местные жители, 
сейчас в этом доме постоянно меня-
ются жильцы и часто можно видеть 
«малосимпатичных, склонных к ал-
коголизму людей», а в конце 1990-х го-
дов «бомжи здесь лежали на всех эта-
жах». Одна из легенд гласит, что в этом 
доме раньше работал публичный 
дом. Сейчас здесь помимо 86 комму-
налок и 72 отдельных квартир нахо-
дятся поликлиника, хостел и парик-
махерская, куда, по словам местных 
жителей, похоже, никто не ходит, да 
«пара плохих магазинов».

Несмотря на все это, дом до сих 
пор воспринимается как местная до-
стопримечательность. В 2001 году зда-
ние вошло в перечень вновь выявлен-
ных объектов, представляющих исто-
рическую, научную, художествен-
ную или иную культурную ценность. 
Именно дом купца Полежаева «сыг-
рал роль» дома 302-БИС по Большой 
Садовой улице в Москве, где жил Во-
ланд со своей свитой в сериале Вла-
димира Бортко по книге «Мастер и 
Маргарита». На время съемок на зда-
нии поменяли вывеску, а во дворе на 
трансформаторную будку прикрепи-
ли щит с надписью «Москва. 1932 год».

Кроме того, дом купца Полежае-
ва был запечатлен в популярном се-
риале 2000-х годов «Бандитский Пе-
тербург». По рассказам местных, ки-
но здесь снимают часто, съемочные 
группы то и дело мешают жильцам.

В здании находится мастерская ху-
дожницы Ксении Никольской «Арт-
Пространство. Полежаев», в кото-
рой иногда выставляются работы ее 
друзей из художественной среды. В 
основном это проекты, посвящен-
ные городу и его окрестностям. И за 
выставки здесь денег не берут. По сло-
вам Ксении Никольской, это делает-
ся еще и для того, чтобы улучшить ат-
мосферу в доме и привлечь творче-
скую молодежь. Однако Ксения при-
знает, что сделать это не так просто: 
«Если сами жильцы выбрасывают му-
сор на лестницу, то, как бы часто мы с 
друзьями за ними ни убирали, поряд-
ка здесь не будет. Разруха, как извест-
но, в головах».

История, найденная в домах
Москва и Санкт-Петербург — две российские столицы, оставившие след в современной российской архитектуре. По просьбе ”Ъ-Дома“ редактор 
The Village Юлия Рузманова пообщалась с теми, кто имеет отношение к памятникам архитектуры, которые стали визитными карточками этих городов.

Дом Наркомфина должен был служить идее коммунизма и помочь перестройке быта советского человека Квартиры дома Полежаева, выходящие окнами на улицу, предназначались для купцов первой гильдии
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