
инфраструктура
Еще бушуют страсти вокруг 
строительства трассы Моск-
ва—Санкт-Петербург, а на 
подходе уже новый повод для 
волнений: стартовало строи-
тельство Центральной коль-
цевой автодороги (ЦКАД). 
Завершить строительство 
первого участка планируется 
в 2017 году, а всей трассы — 
к 2024 году. И понятно, что 
это может повлечь за собой 
большие перемены, в том 
числе и на рынке загородной 
недвижимости.

Планов громадье
ЦКАД — один из масштабных 
проектов последних лет. Судь-
ба его была трудной: решение 
о строительстве дороги было 
принято постановлением Мос-
ковской области от 30 декабря 
2003 года, приступить к строи-
тельству собирались в 2008-м, 
но тут случился кризис и стало 
не до строек века.

В том, что дорога будет пост-
роена полностью и в срок, мно-
гие сомневаются до сих пор. 
Во многом потому, что не ве-
рят в действенность избранно-
го механизма финансирования 
через государственно-частное 
партнерство. Оно предусматри-
вает финансирование строи-
тельства и эксплуатацию доро-
ги частным бизнесом — госу-
дарство взяло на себя проекти-
рование, разработку программ 
развития прилегающих терри-
торий и общее управление че-
рез госкомпанию «Автодор».

Строить дорогу за госсчет 
будут только на одном бес-

платном отрезке — это пятый 
пусковой комплекс от трассы 
М-3 «Украина» до пересечения 
с будущей трассой Москва—
Санкт-Петербург. Этот участок 
единственный пройдет по ны-
нешнему малому бетонному 
кольцу и станет бесплатной 
альтернативой для второго и 
частично первого пусковых 
комплексов, к которым отно-
сится западная часть ЦКАД в 
той части, где трасса уходит 
дальше от Москвы, огибая за-
поведные места Истринско-
го района. Остальные участ-
ки ЦКАД будут платными. 
И именно в этом заключает-
ся объяснение того, почему 
дорога не строится по трассе 
малого или большого бетон-
ных колец, хотя именно такой 
вариант предлагают экологи. 
Дело в том, что у платных авто-
дорог должны быть бесплат-
ные дублеры. Для ЦКАД таким 
дублером станет «бетонка».

По словам главы «Автодо-
ра» Сергея Костина, стоимость 
проезда по платным дорогам, 
включая ЦКАД, сейчас опреде-
лена на уровне 1 руб./км для 
легковых машин, 2 руб./км для 
грузовиков и 4 руб./км для тя-
желых грузовиков. На трассе 
Москва—Санкт-Петербург сто-
имость будет начинаться от 
3 руб./км — и то противники 
этой трассы в газете «Химкинс-
кая правда жива» подсчитали, 
что дорога окупится через 600 
лет. Эти подсчеты, безусловно, 
пристрастны, но и независи-
мые эксперты не видят тут 
больших возможностей для 
извлечения прибыли.

(Окончание на стр. 5)

Попавшие под ЦКАД

Именной вклад
эксклюзив
Спрос на звезд
Кризис 2008 года не столько лишил 
российских архитекторов работы, 
сколько переориентировал их на 
внутреннем рынке. Большие проек-
ты либо были заморожены, либо и 
не начали реализовываться, зато част-
ные заказчики, пусть в небольшом ко-
личестве, остались. Николай Лютомс-
кий, руководитель архитектурного 
бюро ЭЛИС, сетует: «У нас за послед-
ние три года число заказчиков сокра-
тилось в разы, из-за этого пришлось 
снизить цены в два-три раза, а доро-
гие известные архитекторы, такие как 
Сергей Скуратов, Михаил Филиппов, 
Николай Лызлов, Виктор Величкин, 
всегда при работе. Кризис почти ни-
как не сказался на количестве заказов, 
которые они имеют, в том числе част-
ных. Например, Николай Белоусов ре-
гулярно представляет проекты на вы-
ставке ”Красивые дома“ и каждая при-
носит ему не менее шести заказов. Да-
леко не все могут этим похвастаться».

Мода на дома от звездных архитек-
торов, появившаяся во второй поло-
вине «нулевых», сохранилась и сегод-
ня. Более того, возможности выбора 
проекта в соответствии с бюджетом 
и запросами заказчика значительно 
расширились. Владимир Яхонтов, уп-
равляющий партнер «Миэль-Загород-
ной недвижимости», отмечает, что до 
кризиса частные заказчики активно 
привлекали не только российских, 

но и зарубежных архитекторов, на-
пример Эрика ван Эгерата. При этом 
эскизы проектов заказывались у за-
падных звезд, а все работы, связан-
ные непосредственно со строительс-

твом, вели российские специалисты, 
поскольку «наши технические нор
мативы не стыкуются с европейски-
ми». С другой стороны, сегодня люди, 
которые могут позволить себе дом 

стоимостью от $5 млн до $15 млн, 
предпочитают уезжать за границу 
и строить жилье там. Оставшиеся 
в России готовые объекты, в том чис-
ле «звездные», широко распродаются, 

часто по заниженным ценам. Впрочем, 
на них тоже есть постоянный спрос.

Наведение моста
Москвич Юрий Бубакин, мечтая о заго-
родном жилье, шесть лет назад приоб-
рел участок земли в ближнем Подмос-
ковье и озаботился поиском опытного 
архитектора, умеющего работать со 
сложными пространствами. «У меня 
очень непростая конфигурация участ-
ка с пересеченным рельефом, боль-
шим глубоким оврагом и вековыми де-
ревьями, разбросанными по всей тер-
ритории. При этом я принципиально 
не хотел, чтобы в результате строитель-
ства дома первоначальный ландшафт 
был разрушен. Понимая сложность за-
дачи, я устроил тендер — пригласил 
трех архитекторов, регулярно публику-
ющихся в специализированных жур-
налах, и предложил разработать идею 
деревянного дома для моего в общем 
небольшого участка. Единственная за-
дача, которую на самом деле каждый 
из них для себя решал, сводилась к то-
му, чтобы заработать как можно боль-
ше денег, развернув масштабное строи-
тельство. Мне такой вариант категори-
чески не понравился, поэтому на вре-
мя пришлось отказаться от проекта. 
Потом я узнал про архитектора Нико-
лая Белоусова, который давно работает 
с деревом, имеет большой авторитет 
в профессиональной среде и, что глав-
ное, умеет нестандартно мыслить. Мы 
познакомились и начали работать».

(Окончание на стр. 7)
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Если у человека есть деньги, он строит большой дом в престижном месте, если же кроме денег у него есть хороший вкус  
и желание быть оригинальным, он строит дом у именитого архитектора. Этот тренд появился у российских заказчиков  
относительно недавно, но уже успел себя оправдать. В том, что проект загородного дома от архитектора с именем,  
не только мода для состоятельных эстетов, но и надежный инвестиционный инструмент, убедилась Ольга Мамаева.
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дом цены

загород
Многим игрокам рынка заго­
родной недвижимости март 
принес разочарование. Прог­
нозы о грядущем ажиотажном 
спросе не подтвердились, це­
ны остались стоять на месте, 
а число заключенных сделок 
у некоторых риэлторов даже 
оказалось меньше, чем в пре­
дыдущие месяцы.

Подводя итоги
В оценках результатов первого 
весеннего месяца риэлторы и 
девелоперы загородных посел-
ков разошлись: кто-то радост-
но отрапортовал о повышении 
спроса, другие честно призна-
лись, что ожидали от марта 
большего. «Ажиотажного спро-
са, который участники рынка 
прогнозировали на начало вес-
ны, не случилось. Количество 
заключенных сделок в марте 
оказалось меньше, чем за лю-
бой зимний месяц»,— говорит 
директор департамента заго-
родной недвижимости компа-
нии Penny Lane Realty Дмит-
рий Цветков. По его словам, 
если в успешном поселке стан-
дартные продажи с конца года 
составляли шесть-восемь до-
мов в месяц, то в марте это ко-
личество не превысило пяти. 
Его пессимизм разделяет ди-
ректор по развитию компании 
«Гуд Вуд» Александр Дубовенко: 
«Мы ожидали, что продажи в 
марте будут в два с половиной 
раза выше, чем в феврале, как 
это бывает обычно, но на прак-
тике получили лишь 50-про-
центный рост. Для марта такие 
показатели мы считаем прова-
лом». Во многом сложившаяся 
в прошедшем месяце ситуа-
ция, по мнению риэлторов, 
объясняется погодными усло-
виями. «Для всех девелоперов 
загородной недвижимости 
очень важно, когда сходит снег 
— тогда покупатели активизи-
руются с просмотром посел-
ков. В прошлом году 10 марта 
уже снег сошел, в этом весь 
март снег лежал и начал таять 
только 4 апреля»,— отмечает 
Александр Дубовенко. Дмит-
рий Цветков настаивает, что 
дело не только в погоде, но и в 
том, что рост, который наблю-
дался на загородном рынке с 
конца 2010 года, еще не устой-
чив, прошло слишком мало 
времени с окончания кризиса. 
«Любая непогода, скачок кур-
сов валют, низкая динамика 
строительства, длительные 
сроки экспозиции объектов — 
и рост рынка опять стремится 
к нулю»,— настаивает Дмит-
рий Цветков.

Руководитель офиса «Сре-
тенский» компании «Инком-
Недвижимость» Антон Архи-
пов, в отличие от своих коллег, 
наоборот, доволен результата-
ми марта: «Активность на рын-
ке загородной недвижимости 
мы отмечали уже в феврале — 
тогда спрос вырос на 20%, в 
марте он поднялся еще на 20%. 
На сегодня ярко выражена тен-
денция повышения числа по-
купателей, которые рассмат
ривают загородную недвижи-

мость в качестве альтернативы 
городским квартирам». Опти-
мистичен в оценках и испол-
нительный директор девело-
перской группы «Интегра» 
Дмитрий Гордов: «Объем про-
даж в нашей компании в де-
нежном выражении вырос на 
12% по сравнению с февралем. 
Причем наиболее заметный 
рост спроса продемонстриро-
вал экономкласс. Например, 
по итогам месяца в коттедж-
ном поселке ”Ясногорье“ коли-
чество обращений возросло на 
15% по сравнению с показате-
лями февраля». Он объясняет 
это тем, что покупатели в сег-
менте экономкласса склонны 
сопоставлять временные рам-
ки, за которые они готовы при-
ступить к строительству, и свои 
финансовые возможности. «Ку-
пив участок сейчас, они плани-
руют летом начать строительс-
тво, с тем чтобы к концу сезона 
выполнить основной объем ра-
бот»,— поясняет Дмитрий Гор-
дов. Ему вторит генеральный 
директор компании «Земак-
тив» Юлия Севериненко: «Ес-
ли в феврале купили участок 
18% общего числа людей, при-
езжавших на просмотры, то в 
марте эта цифра выросла поч-
ти до 30%. Это связано с тем, 
что в преддверии высокого се-
зона покупатели не хотят до-
жидаться повышения цен на 
загородное жилье».

Если в оценках результатов 
месяца риэлторы и девелопе-
ры расходятся, то в том, что по-
купатели предпочитают гото-
вые объекты, они единодушны. 
«Текущую ситуацию на рынке 
можно охарактеризовать так: 
чем выше стадия готовности 
дома, тем более он востребо-
ван. Разумеется, при прочих 
равных. Иными словами, если 
в одном поселке предлагаются 
на продажу готовый дом с учас-
тком и участок с подрядом та-
кой же площади, то покупатель 
выбирает дом»,— говорит руко-
водитель аналитической служ-
бы ОАО ОПИН Екатерина Лоба-
нова. По ее словам, практичес-
ки все клиенты заявляют о на-
мерении уже в апреле-мае засе-
литься. С ней соглашается гене-
ральный директор компании 
«Вектор Инвестментс» Дмит-
рий Бадаев: «Хотя пока еще бо-
лее 80% обращений в нашу ком-
панию касаются участков с ком
муникациями без подряда, мы 
прогнозируем, что через год до-
ля спроса на готовые домовла-
дения возрастет до 45%. Мы уч-
ли эту тенденцию и решили в 
одном из наших поселков, ”Ше-
лестово“, который изначально 
планировался ”без подряда“, 
построить для будущих покупа-
телей 20 домов».

Ценное предложение
В марте цены на загородную 
недвижимость не изменились. 
По данным компании Atlas De
velopment, в прошедшем меся-
це средняя стоимость 1 кв. м в 
элитном сегменте составляла 
$5 тыс., в бизнес-классе — 
$3,3 тыс., в экономклассе — 
$1,5 тыс. «То, что цены не из
менились, связано с предше

ствующими рассматриваемо-
му периоду новогодними праз-
дниками и скидками, которые 
предоставлялись потенциаль-
ным покупателям в первые ме-
сяцы 2011 года»,— говорит ди-
ректор по развитию компании 
Atlas Development Сергей Мах-
мудов. Екатерина Лобанова до-
бавляет, что, в отличие от всего 
рынка, сегмент участков без 
подряда все-таки продемонс-
трировал некоторый спад. «От-
рицательная динамика состав-
ляет не более 0,5–0,7% в месяц, 
но эта тенденция прослежива-
ется с конца 2010 года, а пото-
му уже достаточно очевидна. 
Причины — уход покупате-
лей с рынка и рост конкурен-
ции»,— объясняет она. Анали-
тики агентства Chesterton на-
стаивают, что собственники до-
мов на вторичном рынке элит-
ных домов, наоборот, начали 
повышать цены на домовладе-
ния либо отказывать в предо-
ставлении скидок. «Рост цен 
на загородные дома премиум- 
и суперпремиум-классов на 
5–10% по сравнению с дека-
брем 2010 года во многом свя-
зан не столько с повышением 
цен, сколько с вымыванием 
объектов с невысокой для это-
го сегмента стоимостью»,— 
следует из отчета Chesterton.

Однако в будущем риэлторы 
все-таки рассчитывают на улуч-
шение ценовой конъюнктуры. 
Руководитель отдела маркетин-
га компании «Трансрегионин-
вест» Татьяна Мухина считает, 
что пик спроса в сегменте эко-
номкласса традиционно прихо-
дится конец весны — начало ле-
та. «Поэтому в нашей компании 
сезонное повышение цен зап
ланировано на 25 апреля — 
на 10–15% в среднем. Впрочем, 
стоит заметить, что повышение 
цен связано не только с сезо-
ном, но и с ростом готовности 
поселков»,— добавляет она. 
Дмитрий Цветков более осто
рожен в прогнозах: «В первом 
квартале 2011 года на рынок 
вышли порядка 20 новых кот-
теджных поселков. К сожале-
нию, 95% по-прежнему состав-
ляют поселки без подряда. Но 
от успешной реализации остав-
шихся 5% зависит выздоровле-
ние рынка загородной недви-
жимости: активизация банков, 
девелоперов и покупателей». 
Многие риэлторы и девелопе-
ры уверены, что толчок рынку 
загородной недвижимости даст 
запрет мэра Москвы Сергея Со-
бянина строить жилье в преде-
лах Третьего транспортного 
кольца и, как следствие, умень-
шение предложения в сегмен-
тах бизнес-класса и элитного 
жилья. «Ближайшее Подмоско-
вье давно является альтернати-
вой городскому жилью, поэто-
му аналогичные бюджеты (от 
$500 тыс. до $5 млн) переносят-
ся на загородный рынок в пре-
делах 20–30 км от МКАД по ско-
ростным трассам. И запрет стро-
ить в пределах ТТК сформирует 
дополнительный объем спроса 
в сегментах дорогого жилья за 
городом»,— уверена Екатерина 
Лобанова из ОАО ОПИН.

Маргарита Федорова

Неоправданные ожидания

Новости стройки
«В марте на первичном рынке 
жилья Москвы продолжилось 
повышение цен предложения. 
При этом растет активность 
покупателей»,— обозначила 
основные тенденции разви-
тия рынка новостроек в про-
шедшем месяце генеральный 
директор компании «Миэль-
Новостройки» Мария Лити-
нецкая. Ее слова подтвержда
ет статистика: по данным АКЦ 
«Миэль», в марте средневзве-
шенная цена предложения 
столичных новостроек увели-
чилась на 0,3% и составила 
196,9 тыс. руб. за 1 кв. м. В дол-
ларовом эквиваленте за счет 
укрепления национальной ва-
люты цены выросли на 2,2%, 
до уровня $6,85 тыс. за 1 кв. м. 
Цены в строящихся жилых 
объектах среднего класса вы-
росли на 0,7%, до 124,9 тыс. 
руб. за 1 кв. м, цена на кварти-
ры бизнес-класса увеличились 
на 1,5%, до 193,4 тыс. руб. за 
1 кв. м. По данным агентст
ва МИАН, на первом месте 
по темпам роста цен в марте 
находится сегмент «эконом 
плюс»: рост составил 2,2%, до 
119,4 тыс. руб. за 1 кв. м. В Под-
московье же средняя стои-
мость нового жилья увеличи-
лась в марте на 0,5% и состави-
ла 77,8 тыс. руб. за 1 кв. м. Ди-
ректор департамента продаж 
элитной недвижимости ком-
пании Penny Lane Realty Алек-
сандр Зиминский добавляет, 
что сегмент элитной недвижи-
мости также не стал исключе-
нием: квартиры в новострой-
ках в Москве подорожали на 
1,2% — с $22,5 тыс. до $22,8 тыс. 

за 1 кв. м. Аналитик компании 
Welhome Анастасия Цумано-
ва добавляет, что в марте ли
дером по уровню стоимости 
элитного жилья по-прежнему 
стал район Патриарших пру-
дов (средняя стоимость сос
тавляет $31,1 тыс. за 1 кв. м) 
за счет объектов класса de luxe 
в Гранатном переулке. Затем 
следует район Остоженки 
($27,3 тыс. за 1 кв. м), третье 
место занимает район Чис-
тых прудов (около $23 тыс. 
за 1 кв. м). Районы Тверской 
($12,2 тыс. за 1 кв. м) и Цвет
ного бульвара ($11,3 тыс. за 
1 кв. м) замыкают ценовой 
рейтинг ввиду относительно 
невысокого уровня цен в до-
минирующих по объему пред-
ложений жилых комплексах 
«Итальянский квартал» и «Ле-
генды Цветного».

По словам Владислава Луц-
кова, на март традиционно 
приходится пик сезонной ак-
тивности покупателей: отмеча-
ется прирост количества обра-
щений и сделок, несмотря на 
повышение стоимости квад-
ратного метра. «Новые объек-
ты выходят уже по чуть более 
высоким ценам, чем их пред-
шественники. По строящимся 
объектам цена возрастает по 
мере повышения стадии готов-
ности дома. По ряду комплек-
сов рост цены предложения 
за месяц может составить до 
5%»,— объясняет он. С ним со-
гласен директор департамента 
новостроек компании «Инком-
Недвижимость» Юлиан Гутман: 
«За март число совершенных 
нами сделок на 30% выше, не-
жели в феврале. Активизацию 

покупателей подогревают бан-
ки, предлагающие все новые 
программы и снижающие став-
ки кредитования».

Слова риэлторов подтверж-
дают и застройщики. «По на-
шему ЖК ”Лазаревское“ в Юж-
ном Бутово доля ипотечных 
сделок уже второй месяц сос
тавляет порядка 50%. Для сра
внения: за весь 2010 год у нас 
доля ипотечных сделок по это-
му же объекту была около 
12%»,— делится успехами ру-
ководитель отдела маркетин-
га ГК «Пионер» Ирина Романо-
ва, вспоминая, что подобная 
активность наблюдалась раз-
ве что до кризиса. «И то летом 
2008 на пике спроса у нас до 
30% сделок были ипотечны-
ми, а сейчас 50%»,— отмечает 
она. По ее мнению, значитель-
ному притоку ипотечных кли-
ентов на объекте группы спо-
собствует предложение по 
ипотеке Сбербанка — 10% го-
довых на десять лет без пору-
чителей. Директор по марке-
тингу группы «Конти» Юрий 
Синяев говорит, что благопри-
ятная ситуация на рынке и 
увеличивающийся спрос на 
новостройки позволили ком-
пании в марте поднять цены 
в своих жилых комплексах 
«Континенталь» и «Покровс-
кий берег» на 5–7% в зависи-
мости от объекта. «Аналогич-
ное повышение было в февра-
ле»,— напоминает он. Юрий 
Синяев отмечает, что доля ин-
вестиционных покупок по-
прежнему не восстановилась 
и составляет около 5%: «На се-
годняшний день жилье поку-
пают для собственного про-
живания, что подтверждается 
фактом приобретения боль-
ших по площади квартир, ко-
торые бывают редко задейс-
твованы в инвестиционных 
схемах». Ирина Романова рас-
сказала, что «Пионер» плано-
во повысил цены на квартиры 
в ЖК «Лазаревское» на 5–10% в 
зависимости от типа квартир, 
так как объект перешел на за-
вершающую стадию строи-
тельства. «Конечно, повыше-
нию цен также способствовал 

и рост спроса на жилье в поч-
ти готовых домах»,— отмети-
ла она.

Личное предложение
Генеральный директор ком
пании «НДВ-Недвижимость» 
Александр Хрусталев говорит, 
что в марте по сравнению с фе
вралем объем предложения на 
вторичном рынке жилья Мос
квы увеличился на 6,5%, дос
тигнув максимального пока
зателя за последние два года — 
41 200 квартир. «Наибольшая 
доля спроса по-прежнему при-
ходится на альтернативные 
сделки, в том числе сделки 
по продаже вторичного жилья 
и покупке квартиры в новост
ройке»,— говорит он.

По данным АКЦ «Миэль», 
в марте средняя цена предло-
жения квартир на вторичного 
рынка не изменилась, остав-
шись на уровне 169,4 тыс. руб. 
за 1 кв. м. Положительную тен-
денцию продемонстрировало 
только жилье экономкласса, 
прибавив в цене 1,2%. В АКЦ 
настаивают, что причина тому 
увеличение цен на квартиры в 
панельных домах типовой се-
рии на 1,8% и панельном улуч-
шенном жилье на 1,2%. Руково-
дитель аналитического центра 
«Инком» Дмитрий Таганов го-
ворит, что в марте максималь-
ный рост цен был зафиксиро-
ван в ЮЗАО. Здесь средняя руб-
левая стоимость квадратного 
метра увеличилась на 2,1% и 
составила 192,9 тыс. руб. Мень-
ше всего стоимость квадрат
ного метра выросла в СЗАО: 
прирост составил всего 0,7%. 
Теперь купить вторичное жи-
лье здесь можно в среднем за 
158,4 тыс. руб. за 1 кв. м. В МИ-
АН, в отличие от «Инкома» и 
«Миэля», наоборот, уверяют, 
что в марте средняя стоимость 
квадратного метра на вторич-
ном рынке снизилась на 0,48%, 
до 154,7 тыс. руб. В частности, 
квартиры бизнес-класса поде-
шевели на 0,82%, до 213 тыс. 
руб. за 1 кв. м против 214,8 тыс. 
руб. в феврале, а экономкласс 
упал в цене на 1,05%, до 166,2 
тыс. руб. за 1 кв. м. В Подмоско-

вье жилье на вторичном рын-
ке, по данным МИАН, подоро-
жало на 0,94%, до 72,9 тыс. руб. 
за 1 кв. м. Корректировки цен 
незначительны, добавляют ри-
элторы, отмечая, что, в отли-
чие от стоимости квадратно-
го метра, количество сделок в 
марте продолжило расти. По 
данным УФРС, в первом квар-
тале 2011 года число сделок 
возросло на 18% по сравнению 
с первым кварталом 2010 го-
да, а по сравнению с аналогич-
ным периодом 2009 года уве-
личилось фактически в два ра-
за, следует из отчета «Миэля».

В марте, как отмечают ана
литики МИАН, на фоне роста 
потенциального спроса значи-
тельно замедлились показате-
ли спроса реального: снизился 
и средний бюджет покупки во 
всех сегментах рынка, за исклю-
чением вторичного рынка Под-
московья. Так средняя цена по-
купки на вторичном рынке Мос-
квы по итогам марта составила 
8,94 млн руб. против 9,82 млн 
руб. в феврале. Во вторичную 
недвижимость в Московской 
области покупатели стали вкла-
дываться охотнее, и по итогам 
марта средний бюджет покупки 
составил 4,88 млн руб., что на 
420 тыс. руб. превышает сред-
ний февральский показатель.

Обозримое будущее
Главным событием марта для 
всего рынка недвижимости 
Москвы стало заявление мэра 
столицы Сергея Собянина о за-
прете строительства нового жи-
лья в пределах Третьего транс-
портного кольца. Девелоперы 
сразу отреагировали на это обе-
щаниями грядущего роста цен. 
Так, в частности, президент 
ФСК «Лидер» Владимир Воро-
нин предположил, что цены в 
центре Москвы единовремен-
но могут вырасти на 20%, а на 
окраинах — на 10%. К обсужде-
нию этой темы подключились 
и риэлторы: аналитики Knight 
Frank прогнозировали рост сто-
имости как вторичного, так и 
первичного предложения в 
элитном сегменте до 20–25%, 
а в традиционных районах со-
средоточения дорого жилья 
(Остоженка, Арбат и Патриар-
шие пруды) — до 40–50%.

Однако пока рынок так и 
не отреагировал на эти сооб-
щения. Генеральный директор 
«Релайт-Недвижимости» Олег 
Самойлов уверен, что в буду-
щем реакция все-таки последу-
ет, но не столько из-за этого за-
прета, сколько из-за кампании 
мэрии по пересмотру инвест-
контрактов, ранее заключен-
ных правительством Москвы. 
«Если это приведет к спаду объ-
ема предложения нового жи-
лья, то с учетом продолжающе-
гося расширения рынка ипо-
течного кредитования рост цен 
не заставит себя ждать»,— рас-
суждает он, добавляя, что до 
ближайшей осени о каком-ли-
бо ощутимом повышении цен 
на московское жилье речь все-
таки идти не будет .

Маргарита Федорова

Весенние настроения
город

Несмотря на стабильное увеличение 
спроса, вторичный рынок жилья Москвы  
в марте удержал цены на месте. Застрой­
щики же, наоборот, поспешили поддер­
жать начавшееся потепление повышени­
ем стоимости квадратного метра в своих 
новостройках.

В прошедшем месяце наб­
людался непрерывный рост 
предложения: от 91 085 пунк­
тов в первый день марта до 
99 520 — в последний. Таким 
образом, за первый квартал 
2011 года количество объяв­
лений в базе WinNER увели­
чилось почти на треть — 
на 27,8%.

Показатель объема пред
ложений вплотную подошел 
к рекордным значениям нача-
ла декабря прошлого года, ког-
да можно было выбрать квар-
тиру в Москве больше чем из 
100 тыс. предложений о прода-
же. Независимость от «празд-
ничного» фактора и большое 
количество объявлений озна-
чают, что рынок вошел в свою 
активную фазу.

Интереснее, чем в феврале, 
была в марте динамика показа-
теля цены в долларовом экви-
валенте. Справедливости ради 
нужно отметить, что такая кар-
тина сохраняется уже два пост-
кризисных года.

Из графика цен на столич-
ное жилье в марте 2011 года 
видно, что есть несколько не-
больших скачков цен среди 
медленного, но верного «ка-
рабканья вверх». Более или ме-
нее значительные — в начале 

и середине месяца. Разница 
показателей цены 1 и 2 марта 
составляла $54 (6897 и 6951 со-
ответственно), 15 и 16 марта 
—$57 (6971 и 7028 соответст
венно). Если первый скачок 
можно объяснить динамикой 
курса американской валюты 

по отношению к российскому 
рублю и макроэкономически-
ми показателями, то второй 
произошел после совещания 
коллегии градостроительной 
политики и строительства го-
рода Москвы 11 марта. По край
ней мере, два пункта програм-

мы, обнародованной мэром 
Сергеем Собяниным, должны 
были бы казаться не самыми 
благоприятными условиями 
для некоторых застройщиков: 
готовность администрации го-
рода свернуть строительство в 
историческом центре и реви-
зия инвестиционных контрак-
тов. Зато девелоперам есть где 
развернуться по трем другим 
запланированным городски-
ми властями направлениям: 
дальнейшее строительство 
вне центра, реорганизация 
промышленных зон и комп-
лексное развитие агломера-
ции. Все это выглядит еще ра-
дужнее в свете обещаний за-
местителя мэра Марата Хус-
нуллина снизить стоимость 
строительства за счет новых 
технологий.

А пока рынок недвижимос-
ти столицы развивается на фо-
не замедлившейся инфляции в 
0,5%, волнообразного укрепле-
ния рубля по отношению к ва-
люте США — доллар упал на 
1,6% за месяц, подорожания 
строительных материалов и 
понижения ипотечных ставок 
до докризисного уровня.

Аналитический отдел 
инновационной группы 
WinNER
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дом деньги

Кризис заставил
То, что рассрочки выгодны покупателям 
жилья, понятно: лучше отдавать деньги 
за квартиру или дом постепенно, чем сра­
зу. А вот какая выгода от рассрочки заст­
ройщику?

До кризиса рассрочки были редкостью. 
Девелоперам хватало банковских креди­
тов, покупатели могли воспользоваться 
ипотекой. Сейчас же, когда банки финанси­
руют строительство только отдельных объ­
ектов, а условия ипотечного кредитования 
пока не сравнялись с докризисными, рас­
срочки, «распробованные» девелоперами 
в кризис, оказались привлекательны и для 
покупателей, и для продавцов.

«Цель рассрочек — стимулирование 
спроса со стороны потенциальных поку­
пателей. Рассрочка удобна при планирова­
нии денежных потоков для всех сторон 
сделки, при этом цена на объект недвижи­
мости уже закреплена договором. Рассроч­
ки могут быть как беспроцентные, так и 
с начислением процентов на остаток сум­
мы,— объясняет Мария Литинецкая, ген­
директор компании ”Миэль-Новострой­
ки“.— В 2011 году мы наблюдаем тенден­
цию роста процентов за предоставление 
рассрочек. Если в 2010 году на начало года 
предоставлялись беспроцентные рассроч­
ки, то в конце года рассрочки были на уров­
не 10–11% годовых. На начало 2011 года 
процент по рассрочкам подрос до 11–14% 
годовых, а беспроцентные рассрочки уже 
не предлагаются». 

Беспроцентные рассрочки, как объясня­
ет Карен Мелконян, руководитель отдела 
продаж EliteCenter, все примерно одинако­
вы: первоначальный взнос 20–30% и регу­
лярные платежи, которые либо привязыва­
ются к определенным этапам строительс­
тва, либо должны выплачиваться равными 
суммами по утвержденному покупателем и 
компанией графику. Все застройщики дают 
рассрочку только до конца строительства 
объекта.

Что касается рассрочек под проценты, 
их условия напоминают ипотеку. Напри­
мер, на рынке есть такое предложение: 
квартиры от «Эталон-Инвест» в рассрочку 
на восемь лет под 8% годовых. Правда, как 
объясняют в компании, акция распростра­
няется на ограниченное число квартир из 
первой очереди строительства.

Сейчас на рынке городских новостроек, 
как подсчитал Игорь Заугольников, дирек­
тор департамента маркетинговых комму­
никаций Rodex Group, примерно 40% квар­
тир реализуется в рассрочку, 45% клиенты 
оплачивают из собственных средств, а 10–
15% жилья продается с помощью кредит­
ных ресурсов. Что касается загородной не­
движимости, то 30% коттеджей эконом- и 
бизнес-классов приобретаются в рассрочку, 
на ипотечные сделки приходится не более 
7% продаж и более 60% домовладений кли­
енты покупают на собственные средства

Предложение в силе
Что же конкретно предлагают застрой­
щики?

Компания «Миэль-Новостройки»,  
например, предлагает беспроцентные 
рассрочки при покупке квартир в ЖК 
«Скай Форт» (г. Москва, м. «Коломенская», 
1-й Нагатинский пр-д, вл. 11). Беспро­
центная рассрочка действует до 1 июля 
2011 года при условии оплаты первона­
чального взноса: для трех-четырехком­
натных квартир — 40%, для одно-двух­
комнатных квартир — 50%. Оплата взно­
сов производится ежемесячно. Для двух-
трех комнатных квартир рассрочка пре­
доставляется под 11% годовых. Также 
действуют рассрочки для новостроек 

в г. Реутове, мкр. 9А, г  Королеве, ул. Гага­
рина, корп. 4, г. Подольске, мкр. Южный.

Рассрочку без процентов на срок до по­
лугода предлагает KR Properties. По словам 
директора по продажам компании Алек­
сандра Подускова, срок рассрочки зависит 
от объекта, стадии продаж на объекте и ус­
ловий сделки. «На всех наших объектах 
есть возможность рассрочки, при этом у 
клиента есть выбор — либо получить не­
большую скидку в 1–3% при стопроцент­
ной оплате, либо получить рассрочку на 
три-четыре месяца»,— рассказывает он.

Как сообщает директор по маркетингу 
и PR компании «НДВ-Недвижимость» Ири­
на Наумова, беспроцентная рассрочка 
действует при продаже квартир в мкр. Ца­
рицыно. Причем беспроцентный период 
зависит от суммы первоначального взно­
са: при 50-процентном первоначальном 
взносе беспроцентный период составит 
три месяца, при 60% — пять месяцев, при 
70% — семь месяцев, при 80% — девять ме­
сяцев. По окончании беспроцентного пе­
риода переплата для покупателя составит 
1% в месяц.

Рассрочка под проценты встречается на­
много чаще. Например, девелопер ЖК «Са­
довые кварталы» УК «Уникор», как сообща­
ет коммерческий директор компании Ан­
жела Кузьмина, предлагает квартиры в рас­
срочку на три-три с половиной года под 
14% годовых в рублях. А при единовремен­
ной оплате 50% жилья предоставляется бес­
процентная рассрочка на год.

От размера первоначального платежа, 
как правило, зависит стоимость кредита. 
Возьмем, например, жилой район «Квартал 
А101», застройка которого ведется в посел­
ке Коммунарка в 3 км от МКАД по Калужс­
кому шоссе. Как объясняет Виктор Козлов, 
генеральный директор компании «Авгур 
Эстейт», минимальный первоначальный 
взнос на покупку квартиры составляет 30% 
ее стоимости. Далее с клиентом обговари­
вается вариант того, с какой частотой он го­
тов осуществлять выплаты — раз в месяц 
или ежеквартально. Начисляемый процент 
по первой очереди строительства «Кварта­
ла А101» составляет 1,25%, на квартиры вто­
рой очереди — 1,04%. Крайним сроком по­
гашения рассрочки является осуществле­
ние приема-передачи официального акта 
на получение квартиры.

Если для сегмента экономкласса рас­
срочки — дело обычное, в элитном сег­
менте они встречаются реже. «В целом 
элитный сегмент не афиширует каких-
либо скидок или акций. Исключение со­
ставляет реализация неликвидных квар­
тир на поздних стадиях строительства,— 
говорит Анна Миронова, заместитель ге­
нерального директора компании ”Гута-Де­
велопмент“.— Однако сейчас практичес­
ки все девелоперские компании, реализу­
ющие объекты элитной недвижимости, 
предоставляют возможности рассрочек 
платежа и ипотечные программы банков. 
Например, на квартиру в комплексе элит­
ных особняков ”Итальянский квартал“ 
действует предложение о рассрочке: на 
три месяца — без годовых процентов, на 
шесть месяцев — под 7% годовых, на год 
— 10% годовых, более года — 12% годовых 
под остаток, номинированный в долла­
рах. Максимально возможная рассрочка 
может быть предоставлена до планового 
срока сдачи проекта в эксплуатацию. Ми­
нимальный первоначальный взнос со­
ставляет 30%».

По словам Константина Ковалева, управ­
ляющего партнера компании Blackwood, 
как правило, официально рассрочка пред­
лагается на квартиры в крупных элитных 
комплексах. В небольших клубных домах 

рассрочка также возможна, однако этот 
вопрос оговаривается в индивидуальном 
порядке в ходе переговоров застройщика 
с потенциальным покупателем.

Дом с отсрочкой
На загородном рынке дома с рассрочкой, 
по данным Алексея Асриева, управляюще­
го партнера компании Atlas Development, 
предлагаются в 70–75% общего числа про­
даж. Atlas Development, например, предла­
гает беспроцентную рассрочку сроком на 
год на приобретение участков с подрядом 
и без в коттеджном поселке бизнес-класса 
«Никольские озера» (32 км от МКАД, Калужс­
кое шоссе). Первоначальная сумма платежа 
— 50% от стоимости объекта. Дальнейшая 
оплата производится равными долями пок­
вартально в течение года.

Понятно, что для девелопера рассрочка 
актуальна только до того момента, когда 
строительство объекта будет завершено. 
«Мы предлагаем рассрочку на полгода с 
50-процетным первоначальным взносом 
на всех объектах ОПИН (поселки ”Павлово“, 

”Пестово“, ”Мартемьяново“),— говорит На­
талья Картавцева, директор департамента 
продаж компании ОПИН.— Во время кри­
зиса ОПИН предлагала рассрочку сроком 
на год, сейчас финансовая ситуация покупа­
телей улучшилась и достаточно полугодо­
вой рассрочки».

Впрочем, финансовые проблемы поку­
пателей не играют определяющей роли. 
Главное — приурочить платежи к завер­
шению основных этапов строительства. 
Это касается и элитного сегмента.

«Застройщики загородных элитных по­
селков дают рассрочку в тех случаях, когда 
объект не готов — это распространенная 
практика, рассрочка по договору подряда 
будет привязана к этапам, срокам строи­
тельства. Так, в Millennium Park за полно­
стью готовый дом нужно платить 100%, 
а в случае со строящимися домами заст­
ройщики дают рассрочку, привязывая оп­
ределенные транши к стадиям строитель­
ства,— объясняет Ирина Могилатова, ген­
директор агентства элитной недвижимос­
ти TWEED.— В поселке ”Бенилюкс“ тоже 
есть продажи по договору подряда, пред­
полагающему оплату в рассрочку. Но рас­

срочка возможна только по отношению 
к объектам первичной недвижимости».

В компании Multigroup и вовсе предо­
ставляют рассрочку только на начальных 
этапах строительства дома. Как объясняет 
вице-президент компании Сергей Фокин, 
это делается, чтобы усилить приток инвес­
тиций в проект от продаж. «Мы не начис­
ляем процентов по ставке. Это выгодно 
как для клиента, так и для нас, поскольку 
мы получаем регулярное поступление де­
нег в проект».

Сроки и размер первоначального взноса, 
как правило, зависят от стадии готовности 
объекта. Валерий Мищенко, председатель 
совета директоров Kaskad Family, приво­
дит такие примеры: «В поселке ”Бестужево“ 

в 35 км от Москвы по Дмитровскому шоссе 
мы предлагаем беспроцентную рассрочку 
до полугода: клиент оплачивает 50%, и ос­
тавшуюся часть он может внести в течение 
полугода. Такие же условия действуют у нас 
и на поселки ”Ульянкины горки“, ”Берег 
FM“ и ”Вельяминовский уездъ“, располо­
женные в Домодедовском районе в 35 км от 
МКАД по трассе М4 ”Дон“. Чем выше готов­
ность дома, тем срок рассрочки короче, поэ­
тому рассрочка предоставляется только на 
недостроенные объекты или же объекты на 
начальной стадии освоения. К тому же рас­
срочка не предоставляется на дома, находя­
щиеся в сданной в эксплуатацию части по­
селка. У большинства застройщиков этот 
срок ограничивается продолжительностью 
строительства дома, а иногда всего поселка 
в целом и редко превышает два года».

Ипотека отдыхает
Как у любого коммерческого предложения, 
у рассрочки есть свои плюсы и минусы. 
Алексей Асриев считает, что минусов у при­
обретения дома в рассрочку гораздо мень­
ше, чем плюсов. К минусам он относит за­
ключение с клиентом на первом этапе вре­
менного, а не основного договора. В этом 
случае объект не оформляется в собствен­
ность и переходит к покупателю только пос­
ле погашения всего платежа. При покупке 
в ипотеку недвижимость переходит в собс­
твенность покупателя, но при этом нахо­
дится в залоге у банка. «К недостаткам рас­
срочки также можно отнести небольшой 
срок кредитования,— отмечает он.— На­
пример, в нашем случае (КП ”Никольские 
озера“) это год. Однако, как правило, для лю­
дей, приобретающих загородную недвижи­
мость в сегменте выше экономкласса, этого 
времени вполне достаточно для полной вы­
платы суммы».

Среди преимуществ рассрочки эксперт, 
во-первых, называет простоту получения 
кредита. Обычно компания-застройщик не 
проводит такого аудита по платежеспособ­
ности покупателя, как банк. Например, что­
бы приобрести объект в поселке «Николь­
ские озера», достаточно паспорта. Другими 
словами, необходимы только те докумен­
ты, которые требуются в Регистрационной 
палате при оформлении. Если же вдруг по 
различным причинам покупатель не может 
погасить кредит, договор с ним просто рас­
торгается, а внесенная сумма возвращается.

Еще одно преимущество — быстрота по­
лучения рассрочки: любой клиент может 
оформить дом или участок в рассрочку че­
рез несколько минут после принятия ре­
шения о покупке (при наличии паспорта). 
И, наконец, отсутствие процентов по креди­

ту или невысокий в сравнении с ипотекой 
процент. «Сегодня не многие банки предла­
гают процентную ставку ниже 13%, в то вре­
мя как девелопер очень часто предлагает 
рассрочку без процента,— говорит он.— 
Например, в ”Никольских озерах“ также су­
ществует возможность приобретения объ­
екта в ипотеку. При этом ставка ипотечно­
го кредита составляет от 11% до 14%. Мини­
мальная стоимость сотки земли при приоб­
ретении участка с подрядом равна $12 тыс. 
Таким образом, купив участок размером 
20 соток по ипотеке сроком на пять лет, кли­
ент переплачивает порядка $50 тыс.

Однако, как напоминает Карен Мелко­
нян, рассрочка удобнее только в случае, 
когда клиент рассчитывает расплатиться 
за недвижимость в ближайший год-два, по­
ка достраивается дом, в то время как ипоте­
ка позволяет иметь более длительные сро­
ки погашения всей суммы. Да и процент 
по рассрочке может превышать ипотечный. 
«В ЖК ”Садовые кварталы“ рассрочка пред­
лагается на данный момент под 21% годо­
вых, что, несомненно, значительно дороже 
ипотеки,— приводит он пример.— Но про­
блема в том, что не под все новостройки эту 
ипотеку еще возможно получить, особенно 
трудно в сегменте элитного жилья, где речь 
идет об огромных суммах».

Даже если суммы не такие огромные, 
расплачиваться по ипотечному кредиту — 
намного меньшая нагрузка на семейный 
бюджет. «Допустим, стоимость дома 7,7 млн 
рублей. Это деревянный дом площадью 
170 кв. м на участке размером 16 соток в по­
селке ”Сосновые берега“, расположенном 
на берегу Можайского водохранилища. Рас­
срочка для подобного проекта предоставля­
ется застройщиком на полтора года без про­
центов, первоначальный платеж не менее 
1,5 млн рублей, ежемесячный платеж будет 
составлять около 340 тыс. рублей. Если по­
купатель этого дома захочет воспользовать­
ся ипотечной программой сроком на десять 
лет, банк-партнер предоставит кредит под 
9% с первоначальным взносом в 1 млн руб­
лей, ежемесячный платеж в таком случае бу­
дет поставлять около 60 тыс. рублей,— объ­
ясняет Игорь Заугольников.— Вот другой 
пример: каменный дом площадью 220 кв. м 
на участке в 17 соток в коттеджном поселке 

”Перелески“, расположенном на Новой Ри­
ге, в окружении леса предлагается от заст­
ройщика по цене 8,45 млн рублей. Через год 
это будет построенный дом с готовыми цен­
тральными коммуникациями. Первона­
чальный платеж — 1,7 млн рублей, если 
брать рассрочку на год, то ежемесячный 
платеж будет составлять 563 тыс. рублей».

Юрий Скороходов

Метры — сегодня, деньги — завтра
акции

Рассрочки от застройщиков становятся все выгоднее 
и в некоторых случаях вполне могут конкурировать 
с ипотекой. Сегодня купить в рассрочку можно и го-
родскую квартиру, и загородный дом. И если повезет, 
переплачивать за квадратные метры не придется.
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дом инвестиции

Некоторые  
равнее других
Распоряжение о запрете стро­
ительства в центре можно на­
звать одним из самых серьез­
ных решений нового мэра Мос­
квы. Хаотичная застройка ЦАО 
была едва ли не главной причи­
ной претензий москвичей к экс-
мэру Юрию Лужкову. Таким об­
разом, Сергей Собянин порадо­
вал общественность и правоза­
щитников. При этом одно толь­
ко устное заявление о запрете 
строительства в пределах ТТК 
привело к росту цен на недви­
жимость, по словам президента 
ФСК «Лидер» Владимира Воро­
нина, на 5–7% как в эконом-, так 
и бизнес-классе. Но это скорее 
спекулятивная, то есть краткос­
рочная, реакция рынка. Как из­
вестно, в Москве нельзя запре­
тить что-либо полностью и на­
всегда. Даже Сергей Собянин, 
отдавая распоряжение, опери­
ровал формулировками «макси­
мально ограничить, фактичес­
ки запретить» новое строительс­
тво. От того, что и кто станет ис­
ключением из новых правил, 
будет зависеть столичный ры­
нок жилья в ближайшие не­
сколько лет.

По мнению аналитиков ком­
пании «Московские информа­
ционные технологии» (МИТ), 
в≈пределах исторического цен­
тра действительно может быть 
максимально сокращено новое 
строительство, в том числе под 
видом реконструкции, как жи­
лья, так и коммерческой недви­
жимости. Новые современные 

помещения здесь будут появ­
ляться в рамках регенерации 
памятников, причем без увели­
чения общей площади объекта. 
Напомним, что именно увели­
чение площади под видом рес­
таврации памятников и было 
основной претензией к Юрию 
Лужкову. В таких объектах вряд 
ли будет строиться жилье, так 
как при сегодняшних жестких 
нормах обеспеченности маши­
номестами это потребует возве­
дения в охранных зонах под­
земных паркингов, что вступа­
ет в противоречие с законода­
тельством о памятниках и мо­
жет вызвать протесты «ревните­
лей старины». Жилье заменят 
«жилые апартаменты» или гос­
тиницы. На месте объектов, 
не являющихся памятниками, 
на территориях, не обладаю­
щих особым охранным стату­
сом, а также на территориях 
«большого центра» (зона с вне­
шней стороны Садового коль­
ца) инвесторам, которые ранее 
планировали возводить офисы, 
будут разрешать вместо этого 
строить жилье, апартаменты и 
гостиницы. «Вероятно, это бу­
дут общие правила. Конечно, 
в зависимости от конкретных 
условий будут исключения и 
полностью запретные зоны,— 
говорит руководитель депар­
тамента проектного планиро­
вания МИТ Александр Пожа­
лов.— Ситуация нормализует­
ся через год-два — пока не будет 
проведена ревизия контрактов 
и разрешены все споры с инвес­
торами (в том числе в судах), не 

будут пересмотрены проекты 
правил землепользования и за­
стройки, подготовленные еще 
в 2009 году, и заложенные в них 
нормы плотности застройки и 
высотности. Поэтому, конечно, 
в ближайшее время рынок в ча­
сти предложения новых площа­
дей просядет, а спрос на готовое 
жилье и апартаменты, наобо­
рот, возрастет».

По словам Марии Литинец­
кой, генерального директора 
компании «Миэль-Новострой­
ки», объем предложения рынка 
новостроек Москвы составляет 
более 280 объектов. «В перспек­
тиве запрет на строительство 
нового жилья в пределах ТТК 
даже с учетом расселения объек­
тов ветхого жилого фонда и воз­
можности строительства на тер­
ритории промзон приведет к 
сокращению объема предложе­
ния и дефициту жилья на пер­
вичном рынке. Для потребите­
лей это будет означать очеред­
ной виток цен на жилую недви­
жимость в Москве как на пер­
вичном, так и на вторичном 
рынке»,— объясняет госпожа 
Литинецкая.

Мало не будет
Что касается центра города, 
то риэлторы сомневаются в по­
тенциальном дефиците нового 
предложения. В качестве при­
мера того, как обходят запреты 
участники рынка, приводят на­
шумевшую историю со строи­
тельством Никитой Михалко­
вым гостиницы в Малом Кози­
хинском переулке. «Все чаще 
ее называют именно гостини­
цей (строительство гостиниц в 
центре не запрещают), меж тем 
проект предполагал, что собс­
твенно гостиница будет зани­
мать один этаж, а остальные 
пять будут жильем. Те, кто ви­
дел проектную документацию, 
по которой сейчас идет строи­
тельство, подтверждают: стро­
ится именно жилье — под 
апартаменты или доходный 
дом. И такая практика, как мне 
видится, будет распространена 
— строить в центре жилье под 
видом гостиниц»,— говорит 
Ирина Могилатова, генераль­
ный директор агентства элит­
ной недвижимости Tweed. 
Кроме того, надо учитывать, 
что цена на элитное жилье в 

центре и так слишком высока, 
а его предложение существен­
но, особенно учитывая высо­
кие сроки экспозиции такой 
недвижимости. В центре реа­
лизуется наибольший объем 
элитных квартир — 31,9%. Со­
гласно данным УК «Пересвет-
Инвест», цена квадратного мет­
ра в самых дорогих районах 
Москвы (Остоженка—Пречис­
тенка, Пресненский, Якиман­
ка) составляет 750–600 тыс. руб­
лей и именно в этих районах 
сосредоточено около 80% элит­
ных объектов. В сегменте элит­
ных новостроек реализуется 
около 28–33 жилых комплек­
сов. В ЦАО довольно много эли­
тных объектов, но большинст­
во из них давно находится в 
продаже. В 2011 году в цент­
ральных районах Москвы пла­
нируют сдать ЖК «Четыре сол­
нца», «Итальянский квартал», 
«Английский квартал», «Клуб­
ный дом Smolensky», «Шоко­
лад», а также новостройки на 
Мытной улице (вл. 40–44), Цвет­
ном бульваре, вл. 13 и в Лавро­
вом переулке, вл. 8. В 2012–2014 
годах планируется сдать ЖК 
«Садовые кварталы», «Жилой 
квартал на Плющихе», «Дом на 
Мясницкой». «Реализация суще­
ствующего объема квартир в 
столь дорогостоящем сегменте 
займет не один год, поэтому де­
фицита ”элитки“ в ЦАО наблю­
даться не будет, а значит, и за­
метного роста цен, особенно 
на фоне невысокого спроса»,— 
полагает Ирина Кирсанова, ди­
ректор по маркетингу УК «Пере­
свет-Инвест».

Этого нельзя сказать о дру­
гих сегментах рынка. Запрет 
на строительство новых объек­
тов в центре может способство­
вать повышению классности 
и востребованности, а значит, 
цен объектов в районах по со­
седству — сразу за ТТК, таких 
как Аэропорт, Академический, 

Ломоносовский, Сокол, Уни­
верситет и т. д. Девелоперы мо­
гут начать возрождать тренд 
перераспределения местопо­
ложения объектов высокого 
класса, смещения их за преде­
лы ТТК. На деле строительство 
хотя бы одного элитного объек­
та за границей ТТК оборачива­
ется повышением цен на объ­
екты эконом- и бизнес-класса 
по соседству.

Окопы в котлованах
Динамика цен на жилье в Мос­
кве будет во многом зависеть 
от результатов начавшейся с 
приходом Сергея Собянина ре­
визии инвестконтрактов и вы­
полнения инвесторами своих 
обязательств по ним. «Инвест­
контракты в ”бумажной“ ста­
дии с большой вероятностью 
будут расторгнуты. Всего их бо­
лее 1,5 тыс.»,— говорит госпо­
дин Воронин. Так что многие 
застройщики заняли выжида­
тельную позицию и стараются 
не афишировать новые пло­
щадки. Тем временем городу 
приходится принимать реше­
ния о расторжении контрактов 
на те площадки, от которых ин­
весторы начали отказываться 
из-за кризиса еще при Юрии 
Лужкове. Расторжение новой 
администрацией многих конт­
рактов — это лишь оформле­
ние достигнутых ранее догово­
ренностей с инвесторами. На­
пример, отказ ДСК-1 от проекта 
реконструкции в районе Ива­
новское. Такие кварталы будут 
готовиться под торги на право 
развития застроенной террито­
рии и для инвестиционного ос­
воения. «Наконец, со времен 
Лужкова накопилось много 
кварталов, которые город ре­
зервировал ”под себя“, для ре­
конструкции за счет бюджета, 
в том числе в кризисные годы. 
Для новых властей такая поли­
тика активного государствен­
ного участия в жилищном 
строительстве уже неактуаль­
на»,— утверждает господин 
Пожалов. Эти площадки потом 
также будут предлагать инвес­
торам. Скорее всего, это будут 
игроки не из числа тех, чьи 
имена широко известны. Сме­
на власти в Москве совпала с 
переменами на частном строи­
тельном рынке. Крупнейшие 
девелоперские компании по­
терпели крах не только эконо­
мический, но и политический. 
Об этом свидетельствует пере­
смотр и отмена ряда мегапро­
ектов. Например, пересмотр 
коммерческой составляющей 
проектов подземного строи­
тельства в центре под площадя­
ми Белорусского вокзала, Паве­
лецкого вокзала, Пушкинской 
площадью. А также, наоборот, 
решения в пользу инвестора 
(«ДОН-строй Инвест» и его но­
вый собственник ВТБ) — уве­
личение офисно-коммерчес­
кой функции в проекте ВТБ по 
реконструкции стадиона «Ди­

намо», решение достроить без 
изменения параметров офис­
ный комплекс в Оружейном 
переулке прямо на Садовом 
кольце, решения по новому 
ЖК в районе Смоленской пло­
щади. Изменение его статуса 
с жилья на апартаменты вряд 
ли существенно отразится на 
покупателях, но зато может по­
мочь сократить расходы инвес­
тора на обеспечение гаражны­
ми местами и социальной инф­
раструктурой, а также на отсе­
ление жителей соседнего дома.

Пересмотр инвестконт­
рактов вкупе с запретом на то­
чечную застройку выведет на 
авансцену замороженные про­
екты, в которых строительство 
так и не началось. «Есть долго­
строи, которым передел не 
повредит,— замечает госпожа 
Могилатова.— В центре Моск­
вы достаточно площадок, на 
которые у девелоперов оформ­
лены договоры аренды, но де­
нег на строительство нет. Нуж­
но, чтоб эти проекты перешли 
тем, чье финансовое положе­
ние позволит им сразу начать 
(и закончить) строительство. 
В Большом Тишинском переул­
ке, 32 из-за серьезных проблем 
с инвестированием строиться 
и не начинали, хотя у них бы­
ли разрешительные докумен­
ты на строительство, могли бы 
начать продажи по ФЗ-214, но 
не начали. Проект ”Гардекса“ 
в Большом Саввинском пере­
улке начинался лет пять назад, 
уже были объявлены продажи, 
три года назад должны были 
быть снесены здания, на мес­
те которых планировалось воз­
вести комплекс, но это сдела­
но не было. И таких примеров 
много. Еще есть какое-то коли­
чество площадей, принадлежа­
щих ”батуринскому“ клану, бу­
дущее которых туманно из-за 
шаткости положения их вла­
дельцев».

Смена всех
Вполне возможно, что гром­
кие заявления Сергея Собяни­
на прямо или косвенно лобби­
руют интересы «новых своих» 
банков и застройщиков. «В на­
стоящее время все проекты 
комплексной застройки в пре­
делах ТТК — это либо проекты 
структур, которые были близ­
ки к администрации прежне­
го мэра, либо единичные про­
екты застройщиков, которые 
имеют в центре Москвы только 
этот проект. После того как сис­
темообразующие банки были 
вынуждены принять на себя 
кризисные активы, сложилась 
следующая ситуация. Большин­
ство этих активов расположе­
но за пределами ТТК. Для того 
чтобы успешно развивать эти 
проекты, необходимы дина­
мичные продажи жилья по вы­
соким ценам. Для этого не дол­
жно быть никаких конкуриру­
ющих проектов, расположен­
ных в более престижных райо­

нах»,— говорит Дмитрий Ха­
лин, управляющий партнер 
IntermarkSavills.

Вообще-то на рынок недви­
жимости Москвы будут влиять 
решения мэра совсем в другой 
сфере. По словам Александра 
Дьяченко, директора компании 
EliteCenter, главная цель, для 
которой Сергея Собянина «пос­
тавили» на пост,— это решение 
проблемы московских пробок. 
Развитие транспортной инфра­
структуры существенно повы­
сит удобство проживания в го­
роде и может спровоцировать 
рост цен на недвижимость. Там, 
где мэр Собянин сможет побе­
дить пробки, и стоит ждать рос­
та цен на жилье. «Ведь цена 
квадрата в Бутово, к примеру, 
обусловлена не столько комфор­
тностью самого района и инф­
раструктуры — там все хорошо, 
сколько его недостаточной 
транспортной доступностью. 
Если можно будет быстро доби­
раться из центра до спальных 
районов, которые сейчас актив­
но обрастают новостройками и 
инфраструктурой, то стоимость 
жилья там будет расти»,— уве­
рен господин Дьяченко.

О том, что Сергей Собянин 
заинтересован в контроле над 
строительной отраслью боль­
ше, чем в ее изменении, гово­
рят цифры. По оценкам МИТ, 
рынок недвижимости уже ста­
билизировался на уровне стро­
ительства не больше 2 млн кв. м 
нового жилья в год, из которых 
около 0,6 млн строится за счет 
бюджета. Сегодня не идет речи 
о достижении объема строи­
тельства в 4–5 млн кв. м. По дан­
ным экспертов, еще в конце 
2010 года Минрегион в своих 
наработках по госпрограмме 
«Жилище» до 2020 года исхо­
дил из ежегодных объемов 
строительства Москвы не выше 
3 млн кв. м, а сегодня московс­
кий стройкомплекс заговорил 
уже об уровне в 2–2,5 млн кв. м 
жилья в год. «Это вполне соот­
ветствует той задаче, которую 
придется решать в десятые годы 
Сергею Собянину (или любому 
гипотетическому мэру столи­
цы),— деконцентрация Моск­
вы, рассредоточение деловой 
активности и людских потоков, 
развитие Москвы и ближнего 
Подмосковья как единой агло­
мерации, своего рода Большого 
Парижа,— констатирует госпо­
дин Пожалов.— И новый мэр, 
и руководство страны к ключе­
вым для властей Москвы зада­
чам относили снижение плот­
ности и упорядочение застрой­
ки, решение проблем с инфра­
структурой. Задача снизить сто­
имость жилья в Москве как та­
ковая не называлась. Хотя, ко­
нечно, снятие административ­
ных барьеров и упрощение до­
ступа к земле со временем пов­
лияет на себестоимость строи­
тельства, но не на потребитель­
ский спрос».

Ольга Говердовская

Кто кого пересмотрит
административный ресурс

С начала года мэр Москвы Сергей Собя­
нин анонсировал беспрецедентные в ис­
тории московской недвижимости реше­
ния. В частности, он запретил новое стро­
ительство в центре, отменил ряд городс­
ких строек и подверг пересмотру прог­
рамму сноса пятиэтажек. Благие намере­
ния нового градоначальника грозят моск­
вичам очередным витком цен на жилье.

прямая 
речь 

А вы бы разрешили 
строить в центре?

Павел Бородин, госсекретарь 
Союза России и Белоруссии:
— Я редко кого-либо безоговорочно 
поддерживаю, но здесь у меня нет ни 
комментариев, ни возражений — реше-
ние не строить в центре Москвы абсо-
лютно правильное и верное. Еще бы 
привести в порядок то, что разрушает-
ся, впрочем, это уже другая история.

Марк Розовский, 
художественный руководитель  
театра «У Никитских ворот»,  
народный артист России:
— Москва — современный город, и она 
должна выглядеть как столица совре-
менного города. Москве не хватает Си-
ти ХХI века, не хватает небоскребов и 
современных зданий. Без них Москва 
отстает от других столиц мира. Но в то 
же самое время Москва имеет много-
вековую историю, и мы не вправе ее 
разрушать. Поэтому я бы оставил центр 
Москвы историческим, как например, 
сделано в Париже, а остальную часть 
застроил современными домами. 
Но какие здания являются архитектур-
ными или историческими ценностями, 
должны решать специалисты, а не об-
щественность и тем более чиновники. 
Только специалисты могут сказать, как 
правильно должен развиваться совре-
менный город и как правильно можно 
сохранить его историческую часть. 

Чиновники не должны вмешиваться в 
подобные вопросы, иначе у нас не бу-
дет ни истории, ни современности, 
а будет лишь экономическая выгода 
и бизнес-результат.

Игорь Коган, зампред совета 
директоров ОАО «Нордеа-банк»:
— Я бы все-таки начал с детальной ин-
вентаризации того, что есть. Надо по-
нять, что пригодно для эксплуатации 
в современных условиях, что рушится, 
где нет паркингов, что не представляет 
исторической ценности и так далее. 
Все-таки главная задача для Москвы — 
сделать ее более пригодной для жизни, 
построить развязки, навести порядок 
с движением, парковками.

Александр Пороховщиков, 
народный артист России:
— Ни в коем случае в центре Москвы 
уже ничего строить нельзя. У нас и так 
уже все разрушили и понастроили но-
вого. От Москвы XVIII–XIX веков прак-
тически ничего не осталось. Чиновни-
кам легче все разрушить, чтобы потом 
на дорогом кусочке земли в центре 
построить стеклянного монстра, кото-
рый принесет массу денег. Пройди-
тесь по Москве, посмотрите — у нас 
уже ничего исторического не оста-
лось, только лишь фотографии. Поэ
тому крохи того, что дожило до наших 
дней, естественно, надо сохранить. 
И такое желание нового мэра я все
цело поддерживаю.

Андрей Назаров, 
депутат Госдумы («Единая Россия»):
— Я сторонник сохранения историчес-
ких форм города и потому согласен с 
Собяниным. Строить новодел вместо 
того, чтобы сохранить исторический об-
лик города, считаю неправильным. Тем 
более бизнес, задействованный в стро-

ительстве новых объектов, может из-
влечь большую выгоду, строя здания 
за пределами Садового кольца. Тут я 
хотел бы надеяться, что указ Собянина 
будет касаться всех без исключения и 
никаких особенных компаний, получаю-
щих разрешения вопреки запрету, не 
будет. Данная инициатива отчасти мо-
жет повлиять и на транспортную про-
блему, ведь более не придется перего-
раживать дороги для строительства. 
Но я бы пошел дальше и вывел некото-
рые госучреждения за пределы Моск-
вы. Например, Совет федерации пере-
нес бы в Нижний Новгород, Госдуму — 
в Санкт-Петербург. Это позволило бы 
москвичам наконец-то почувствовать 
облегчение в транспортной проблеме.

Александр Жулин, призер 
Олимпийских игр, чемпион мира  
и Европы по фигурному катанию:
— Мэру, конечно, виднее, но я бы начал 
с пробок. Если бы он решил эту пробле-
му, ему бы памятник при жизни поста-
вили! Может быть, запрет на новое 
строительство и поможет как-то изме-
нить ситуацию с передвижением в сто-
лице, даст возможность создавать но-
вые развязки, строить подземные гара-
жи. В Москве всегда было смешано 
много разных стилей, если бы речь шла 
о Петербурге, городе-музее, то там к 
теме нового строительства или запре-
тов на него стоило бы подходить более 
трепетно.

Алексей Слюсарь, 
генеральный директор компании 
«АльфаСтрахование-Жизнь»:
— В ближайшие два-три года я бы дал 
жителям центра города отдохнуть. Для 
начала неплохо завершить долгострои 
на Белорусской, Ленинградке, Октябрь-
ской и прочие большие стройки века. 
Впереди маячит реконструкция ЦПКиО 

имени Горького — словом, проблем 
с парковкой, шумом, передвижением 
строительной техники и так будет мно-
го. Город необходимо привести в со-
стояние, пригодное для комфортной 
жизни.

Александр Перцовский, 
председатель правления  
«Ренессанс Капитала» в России:
— Боюсь, что строить все равно при-
дется. Надо разделять строительство 
зданий и строительство инфраструкту-
ры. С первым, видимо, пора заканчи-
вать. Но центр Москвы доведен до та-
кого состояния, что без нормальной 
инфраструктуры, в первую очередь 
парковок, будет крайне трудно обой-
тись. Можно прекратить строить в цен-
тре на какое-то время, оглядеться, по-
нять, что делать дальше, но европейс-
кий путь консервирования историчес-
ких районов нам, к сожалению, не по-
дойдет.

Павел Лунгин, режиссер:
— В центре Москвы давно пора запре-
тить любое строительство, как это при-
нято во всем цивилизованном мире, 
в частности в Европе. Кроме того, я бы 
запретил размещать всякую рекламу 
в центре города. Сейчас ее столько, 
что не видно ни домов, ни памятников, 
ни улиц — повсюду билборды, растяж-
ки, экраны. Я живу на пересечении 
Садового кольца и Нового Арбата, так 
там все поглощено дикой, агрессив-
ной рекламой, которая уродует город. 
Это еще хуже, чем строительство но-
вых зданий. Однако надежд, что Москву 
когда-нибудь очистят от этого безобра-
зия, у меня лично мало: у нас ведь при-
выкли, что богатый центр должен при-
носить хоть какой-нибудь доход — либо 
от строительства, либо от аренды, либо 
от дорогостоящей рекламы.

В Москве достаточно большой объем нереализованных элитных новостроек, поэтому и вторичный рынок  
вряд ли подорожает  ФОТО валерия мельникова
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дом строительство

инфраструктура
(Окончание. Начало на стр. 1)

«Платные дороги в том виде, 
как их создают и эксплуатиру­
ют в цивилизованном мире, 
решают совершенно иные за­
дачи,— объясняет научный ру­
ководитель НИИ транспорта и 
дорожного хозяйства Михаил 
Блинкин.— Например, в Евро­
пе они служат для распаралле­
ливания дорог: самая удобная 
и быстрая из множества имею­
щихся трасс может быть плат­
ной». При этом плата за кило­
метр в ЕС составляет 0,8 евро­
цента — около 3,3 руб. «И этих 
денег хватает только на содер­
жание самой дороги и постов 
сбора платы»,— предупрежда­
ет господин Блинкин.

Учитывая наш российский 
размах в себестоимости как 
строительства, так и ремонта 
и эксплуатации дорог, на эти 
цели может не хватить и 5 руб. 
с километра. Между тем делать 
плату за проезд слишком высо­
кой нет смысла: в этом случае 
те же грузовики, которые хо­
тят с помощью ЦКАД увести 
подальше от Москвы, поедут 
по бесплатной МКАД или по 
неширокой «бетонке».

Впрочем, интерес для инвес­
торов может составлять приле­
гающая территория — неда­
ром для ЦКАД запланирована 
полоса отчуждения в 250 м с 
каждой стороны дороги. Этого 
достаточно для строительства 
складских комплексов, гости­
ниц, кафе, торговых центров 
и производств, заточенных 
под грузоперевозочный биз­
нес. Беда только в том, что и 
эти инвестиции окупятся не­
скоро, а сейчас в России долго­
срочные проекты не в моде.

К тому же нельзя недооце­
нивать возможное сужение 
полос отчуждения в тех мес­
тах трассы, где она проходит 
через лес. Сегодня под строи­
тельство ЦКАД запланировано 
вырубить около 2 млн кв. м ле­
са, и экологические организа­
ции — от Фонда дикой приро­
ды до защитников Химкинско­
го леса — уже говорят, что это 

погубит защитный лесопояс 
столицы. Если вспомнить исто­
рию протестов против вырубки 
Химкинского леса, то можно не 
сомневаться в том, что уменьше­
ние объемов вырубки будет про­
изведено за счет сокращения 
полосы отчуждения. А значит, 
снизится инвестиционная при­
влекательность этих участков.

От народного гнева…
Протесты против строительст­
ва ЦКАД могут оказаться не ме­
нее ожесточенными, чем борь­
ба защитников Химкинского 
леса. Ведь протестовать будут 
не только экологи и жители тех 
районов, где планируется вы­
рубать лес. Готовятся к протес­
там и те, чьи дома и дачи пой­
дут под снос. «Моя дача в СНТ 
планируется к сносу, мне опре­
делили компенсацию только 
за участок, а дом, сказали, не 
зарегистрирован. Так ведь са­
ми чиновники тянут с регист­
рацией! Получается, нарочно?» 
— негодует подмосковный дач­
ник на одном из форумов. И, ра­
зумеется, все уверены в том, 
что компенсация будет зани­
жена, тогда как чиновники, на­
против, сетуют на дороговизну 
выкупа. «Бывает, выкуп земли 
составляет 10–40% стоимости 
строительства»,— жалуется гос­
подин Костин.

Впрочем, те, чьи дома и да­
чи под снос не попадают, тоже 
недовольны: в некоторых мес­
тах ЦКАД будет проходить в со­
тне метров от домов. Конечно, 
дорогу в этих местах огородят 
шумозащитными экранами. 
Но одно дело — пить чай на 
веранде, глядя на лес, и сов­
сем другое — на поток машин. 
Да и грандиозная стройка, раз­
вернутая под самыми окнами, 
вряд ли добавит хорошего на­
строения. Тем более что от ее 
шума, пыли, грязи и толп гас­
тарбайтеров никто оградит.

Рабочие стройки — это еще 
одна причина для волнений. 
Планируется привлечь к строи­
тельству порядка 200 тыс. рабо­
чих, и мало кто сомневается в 
том, что это будут гастарбайте­
ры. Больше всего по этому по­

воду волнуются те, кто исполь­
зует свои дачи сезонно. «Что, 
сторож в нашем СНТ их остано­
вит, когда они полезут шарить 
по домам и огородам? Или сам 
подскажет, где что лежит?» — 
риторически вопрошает на фо­
руме один из них.

Добавляет волнений и то, 
что до сих пор не обнародо­
ван точный и подробный мар­
шрут ЦКАД. С одной стороны, 
это оправданно. Во-первых, 
еще не полностью готова ра­
бочая документация, а значит, 
маршрут может отклониться 
от проектного. Во-вторых, спе­
куляции с землями, подпада­
ющим под отчуждение, впол­
не вероятны и государство, ес­
тественно, хочет этого избе­
жать. Однако из-за этого созда­
ется атмосфера тайны, заста­

вляющая граждан подозревать, 
что их ждут неприятности.

…до покупательского 
спроса
Афоризм «Кто владеет инфор­
мацией, тот правит миром» 
очень верно отражает ситуа­
цию со строительством ЦКАД. 
Особенно это касается участни­
ков рынка загородной недви­
жимости. Немудрено: трасса 
проходит в 30–50 км от МКАД. 
Это самое востребованное се­
годня расстояние как для пос­
тоянного проживания, так и 
для ближней дачи круглого­
дичного использования: земля 
здесь уже не так дорога, как в 
30-километровой зоне, но дое­
хать до Москвы за час-полтора 
все еще можно. Сейчас здесь 
достаточно активно строятся 

новые поселки. И их судьба во 
многом зависит от того, на ка­
ком расстоянии от них прой­
дет новая трасса.

«На первом этапе строитель­
ства трассы неудобства неиз­
бежны: шум, грязь, еще боль­
шая загруженность существую­
щих трасс. Вспомните период 
строительства Третьего транс­
портного кольца в Москве или 
недавнюю реконструкцию Яро­
славского шоссе»,— предуп­
реждает руководитель отдела 
маркетинга компании «Транс­
регионинвест» Татьяна Мухи­
на. Она знает о неудобствах не 
понаслышке. «При расчистке 
места под строительство ЦКАД 
в Раменском районе рабочие 
снесли и потеряли знак пово­
рота к одному из наших посел­
ков, утвержденный в ГИБДД»,— 

рассказывает госпожа Мухина. 
Однако особой печали в этом 
нет, считает эксперт, ведь плю­
сы значительно перевешивают 
минусы. «Для Раменского райо­
на, где расположены поселки 
нашей компании, строительс­
тво ЦКАД — несомненный 
плюс. Кольцевая автодорога 
перенаправит грузовой транс­
порт с Новорязанского и Егорь­
евского шоссе, разгрузив их. 
При этом нужно иметь в виду, 
что Егорьевское шоссе, имею­
щее сейчас две полосы, просто 
невозможно расширить из-за 
существующей вдоль него за­
стройки. Правда, намечено 
построить дублер — Новоего­
рьевское шоссе. Есть и планы 
расширения Новорязанского 
шоссе. Если эти планы будут 
реализованы, Раменский рай­
он, да и все Юго-Восточное на­
правление, по транспортной 
доступности не будет уступать 
Новорижскому»,— радуется 
госпожа Мухина.

Девелоперы уже уловили 
ветер перемен. «В 3 км от кот­
теджного поселка проходит 
трасса А-107(ЦКАД), обеспечи­
вающая удобный подъездной 
путь с Новорижского, Волоко­
ламского и Пятницкого шос­
се»,— расхваливает на своем 
сайте компания «Миэль-Заго­
родная недвижимость» один 
из продаваемых поселков. 
А в КП «Авиатор» на юго-вос­
токе, куда автор этих строк 
позвонил, подбирая для себя 
участок, радостно заверили, 
что прохождение ЦКАД в кило­
метре от поселка — это здоро­
во: «Теперь до Москвы просто 
долетать будете». Однако укло­
нились от ответа на вопрос, на­
сколько поселок действитель­
но далек от будущей трассы.

Между тем расстояние от 
ЦКАД до поселка — это самое 
главное. По словам гендиректо­
ра компании IDT Антона Белоб­
жеского, неприятности, кото­
рые ожидают владельцев участ­
ков земли, примыкающих к 
ЦКАД, очевидны: ухудшение 
состояния окружающей среды 
в примыкающей к трассе зоне 
(до 2 км) и усиление шума (в зо­

не до 5 км). «А в некоторых мес­
тах вдоль трассы будут построе­
ны промышленные предпри­
ятия»,— добавляет гендиректор 
компании «Гео Девелопмент» 
Максим Лещев. Однако в це­
лом строительство ЦКАД и но­
вых трасс, как это ни покажется 
странным, означает улучшение 
экологической ситуации в райо­
нах их прохождения, возражает 
госпожа Мухина. «Ведь скоро­
стная дорога с минимальной 
скоростью движения 110 км/ч 
означает отсутствие пробок не 
только на ней, но и на радиаль­
ных магистралях. А значит, ис­
чезновение выхлопов от стоя­
щих в пробках автомобилей»,— 
поясняет она. Об улучшении 
транспортной доступности на­
поминать излишне.

Пикник на обочине
Однако некоторые параметры 
ЦКАД уже вряд ли будут изме­
нены. Например, запланиро­
ванное строительство крупных 
транспортно-логистических 
центров. Всего их должно быть 
пять — «Котово» в Наро-Фомин­
ском районе, «Белые Столбы» 
в Домодедово, «Торопово» в Ра­
менском районе, «Криулино» 
в Павлово-Посадском районе 
и «Белый Раст» в Дмитровском 
районе. Все комплексы полу­
чили названия расположен­
ных рядом населенных пунк­
тов, так что определить их мес­
тонахождение нетрудно.

Госпожа Мухина советует 
покупателям и девелоперам 
внимательно изучать планы 
дорожного строительства. «До­
статочно обратиться в архитек­
турно-планировочное управле­
ние Московской области, его 
территориальный отдел, для 
изготовления картографии с 
указанием существующих и/
или проектируемых инженер­
ных коммуникаций. В том чис­
ле на картах будут обозначе­
ны и дороги как регионально­
го, так и федерального значе­
ния»,— советует господин Бе­
лобжеский. По его словам, в за­
висимости от площади земель­
ного массива затраты девело­
пера составят 1–3 тыс. руб. за 

1 га (чем больше площадь учас­
тков, тем дешевле обойдется 
картография). Но если планы 
властей по прокладке трассы 
изменятся, то девелопер может 
узнать об этом далеко не сразу. 

Покупателям еще сложнее: 
не факт, что в местной админис­
трации им «раскроют все кар­
ты» в прямом смысле этого сло­
ва. Да и, как уже было сказано, 
нет никакой гарантии, что за 
время строительства ЦКАД (а ее 
платные участки будут строить­
ся до 2019 года) маршрут трассы 
не претерпит изменений. Так 
что остается искать информа­
цию где только можно. По мне­
нию руководителя отдела мар­
кетинга группы «Земер» Екате­
рины Лобановой, все не так 
страшно. «В том, что ЦКАД рано 
или поздно построят, сомнений 
нет,— говорит она.— Предпри­
имчивые дачники рассчитыва­
ют перепрофилировать свои 
дома и участки под придорож­
ную инфраструктуру (чем не 
уютный мотель?), а сами давно 
подыскали альтернативное 
место для заветных ”шести со­
ток“. Не меньше повезло тем, 
чей участок попадает на саму 
ЦКАД: компенсация стоимости 
земли вполне позволит без су­
щественных материальных по­
терь (моральный ущерб в дан­
ном случае невосполним) об­
завестись садом-огородом в 
достойном месте. Для кого-то 
строительство ЦКАД станет по­
дарком: участок не использует­
ся, хозяев тяготит наличие да­
чи, продать руки не доходят. 
А если ЦКАД по плану прохо­
дит через участок, вопрос ре­
шится сам собой в кратчайшие 
сроки. С момента, когда стало 
известно о планах строительс­
тва ЦКАД, сделки купли-прода­
жи (по сути, спекулятивные) 
таких участков стали обычным 
делом на рынке. Свободно вздо­
хнули и те землевладельцы, 
чьи угодья находятся далеко 
от ЦКАД: трасса только улуч­
шит транспортную доступность 
участков, а отрицательные фак­
торы отсутствуют. Когда еще на­
думают строить ЦКАД-2…»

Татьяна Рыбакова

Попавшие под ЦКАД
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дом проекты

Город в цифрах
Это как раз тот случай, когда 
лучше всего начать именно 
с цифр. Итак, «Горки-Город» рас-
положен на высоте 540 и 960 м 
над уровнем моря и включает 
2488 апартаментов в многок
вартирных домах и таунхаусах, 
110 частных домов (виллы, ша-
ле), 9 гостиниц на 1509 номеров 
и 54 пентхауса, коммерческую 
недвижимость (74,5 тыс. кв. м), 
социальные и культурные объ-
екты (31,7 тыс. кв. м), спортив-
ные и SPA-объекты (27 267 кв. м), 
а также автостоянки на 1753 ма-
шиноместа.

В общем, по всем парамет-
рам это настоящий город с на-
селением свыше 5 тыс. человек 
со всей возможной и необходи-
мой инфраструктурой и при 
этом расположенный в горах 
— тех самых, где будет прохо-
дить Олимпиада-2014.

И все это прямо на террито-
рии спортивно-туристическо-
го комплекса «Горная карусель». 
В зимний период для отдыхаю-
щих «Горки-Города» предусмот-
рено 70 км горнолыжных трасс 
(6 «зеленых», 8 «синих», 16 «кра
сных» и 6 «черных»), обширные 
цирки для катания между хреб-
тами горы Аибга на высотах 
1500–2200 м, 28 канатных до-
рог разных типов. Оборудова-
ние трасс комплекса установка-
ми искусственного оснежения 
и освещения позволит прод
лить горнолыжный сезон до 
восьми месяцев и сделает воз-
можным ночное катание.

Уже сейчас в эксплуатации 
находится три очереди главно-
го восьмиместного гондольно-
го подъемника между «этажа-
ми» на высотах 540, 960, 1450, 
2200 м, новый четырехмест-
ный кресельный и современ-
ный учебный бугельный подъ-
емники, позволяющие подни-
мать от 1240 до 2200 человек в 
час, 10 км горнолыжных трасс. 
К 2014 году «Горки-Город» станет 

сердцем горнолыжного курорта 
с самой большой протяженнос-
тью трасс в Красной Поляне.

Апартаменты  
в первую очередь
Впрочем, насчет гор надо вне-
сти ясность. 540 м над уровнем 
моря — это, конечно, высоко, 
но первая очередь «Горки-Горо-
да» расположена не на горном 
склоне посреди девственных 
лесов, а на территории Красной 
Поляны, если точнее, поселка 
Эсто-Садок, входящего в Крас-
нополянский поселковый ок-
руг Адлерского района. Строи-
тельство жилого комплекса ве-
дется между автодорогой Ад-
лер—Красная Поляна и руслом 
реки Мзымты, на другом берегу 
которой проложена линия ско-
ростной электрички. Строго го-
воря, первая очередь «Горки-Го-
рода» занимает почти всю цент-
ральную часть поселка Эсто-Са-
док, в окрестностях которого 
строятся основные объекты гор-
ного кластера Олимпиады.

Такое местоположение име-
ет как свои очевидные плюсы, 

так и не менее очевидные ми-
нусы. Конечно, соседство с ав-
тотрассой с одной стороны и 
железной дорогой — с другой 
не идеал экологичности. Но 
именно такое местоположение 
обеспечивает отличную транс-
портную доступность объекта. 
Автодорога к началу Олимпиа-
ды действительно станет пол-
ноценной магистралью с дву-
мя полосами движения в каж-
дую сторону. И, что еще, пожа-
луй, важнее (учитывая, что 
многие люди приезжают на от-
дых без собственных автомо-
билей), соседство со скорост
ной железнодорожной лини-
ей. За 27 минут отсюда можно 
будет добраться до аэропорта в 
Адлере и менее чем за час — до 
сочинских пляжей. Это, согла-
ситесь, имеет немалое значе-
ние, если вы собрались отдох-
нуть в горах летом.

Стоит сказать также, что са-
ма планировка первой очере-
ди «Горки-Города» учитывает 
особенности окружения. Это 
замкнутое пространство, внут-
ри которого сосредоточено не 

только жилье, но и все необхо-
димое для жизни, отдыха и раз-
влечений. Жилые кварталы 
расположены по всему пери-
метру комплекса. Квартал 
вдоль Променада — главной 
прогулочной улицы — к запа-
ду от центральной площади 
займут торговые комплексы, 
кинотеатр, магазины спортив-
ной одежды и товаров для ак-
тивного отдыха, книжные и 
музыкальные магазинчики. 
Жилые дома, созданные по 
проекту московского архитек-
тора-классика Михаила Фи-
липпова, будут иметь вид ре-
конструированных и модер
низированных старинных зда-
ний. А с центральной площади 
города откроется великолеп-
ный вид на реку Мзымту и сти-
лизованный греческий амфи-
театр, расположенный у под-
ножья горы Аибга.

Формат жилой недвижимос-
ти в первой (или «нижней») оче-
реди проекта — апартаменты в 
малоквартирных домах — как 
нельзя лучше отвечает местопо-
ложению и окружению.

Шале на высоте
А вот вторая («верхняя») часть 
проекта на отметке 960 м над 
уровнем моря — это на самом 
деле, без всяких оговорок гор-
ное поселение.

Генеральный план и архитек-
тура «верхнего» города разраба-
тывается архитектурной мас-
терской Максима Атаянца. «Вер-
хний» город задуман более ари
стократичным и будет напоми-
нать курортные города Италии, 
Испании, Южной Франции. 
Преимущественно эта часть ку-
рорта будет застроена малоэтаж-
ными шале и виллами, что про-
диктовано особенностями гор-
ной местности и спецификой 
архитектуры круглогодичного 
курорта. Основные материалы 
— натуральная керамическая 
черепица, дерево, ручная шту-
катурка разных фактур, естест-
венный камень, кирпич. Широ-
кое применение цвета, орна-
ментальная роспись на стенах 
оживляют фасады, что особенно 
важно для заснеженной зимы. 
Пологая крыша, подчеркнутая 
разница верхнего и нижнего 

этажей (надежный и устойчи-
вый каменный нижний этаж со-
четается с облегченным дере-
вянным каркасом верхнего эта-
жа) — все это отвечает особен-
ностям строительства на гор-
ном склоне в стиле традицион-
ной архитектуры.

Но главная и неповторимая 
особенность «верхнего» города 
— то, что он расположен на тер-
ритории Сочинского нацио-
нального заповедника. Благо
даря проведению Олимпиады 
в Сочи государство разрешило 
минимальную застройку на не-
большой территории Сочинс
кого национального парка, что 
станет невозможным в посто-
лимпийский период.

При этом частные дома и 
таунхаусы в «верхнем» городе, 
расположенные на территории 
парка, будут передаваться по-
купателям в полную собствен-
ность без каких-либо ущемле-
ний в правах наследования, 
дарения, залога, отчуждения. 
Собственникам такой недвижи-
мости по законодательству пере-
дается в долгосрочную аренду 
соответствующий земельный 
участок, необходимый для экс-
плуатации объекта, размер кото-
рого определен проектом и из-
вестен покупателю при приоб-
ретении дома. Права аренды 
земли следуют за правами на не-
движимость и связаны с ними.

Инвестиционный расчет
«Горки-Город» по определению 
недешевый объект. Впрочем, 
смотря с чем сравнивать. За точ-
ку отсчета можно взять цены на 
землю и частные домовладения 
в Красной Поляне или непос-
редственно в Эсто-Садке. Здесь 
вам предложат землю (из ком-
муникаций только электричест-
во и канализация-септик) по це-
не от $65–70 тыс. за сотку. То есть 
15 соток примерно за $1 млн. 
А добротный, но лишенный ка-
ких-либо архитектурных осо-

бенностей дом можно приоб-
рести за $1,5–2 млн (то есть от 
40–45 млн рублей и выше).

А по другой стороне автодо-
роги уровень цен совсем иной. 
Стоимость 1 кв. м в апартамен-
тах «Горки-Города» начинается 
от 100 тыс. рублей. Например, 
в многоквартирном доме стои-
мость небольшой студии пло-
щадью 32 кв. м составляет око-
ло 3 млн рублей, а трехкомнат-
ных апартаментов площадью 
152 кв. м — чуть более 16 млн 
рублей. В таунхаусе апартамен-
ты площадью 210 кв. м предла-
гаются за 29 млн рублей. То есть 
мы все еще далеки от нижнего 
ценового уровня частной за-
стройки.

Но поднимемся на отметку 
960 м, на территорию с уникаль-
ным местоположением. Стои-
мость шале с авторской архите
ктурой площадью 232 кв. м со-
ставляет около 45 млн рублей, 
то есть это минимальная цена 
«входного билета» в частную за-
стройку Красной Поляны.

Причем для покупателей в 
«Горки-Городе» разработаны гиб-
кие условия приобретения жи-
лой недвижимости. При внесе-
нии 100% предоплаты покупате-
лю предоставляется бесплатная 
отделка апартаментов и част-
ных домов, ski-pass на три года 
и комплекс услуг по сервисно-
му управлению апартаментами 
в подарок. Также возможна оп-
лата в рассрочку — тремя рав-
ными долями с 2011 года, дву-
мя равными долями с 2012 года, 
внесение предоплаты в разме-
ре 10% в 2011 году, а оставшейся 
части — в 2013 году. На покупку 
недвижимости в «Горки-Городе» 
Сбербанк разработал специаль-
ную ипотечную программу, в 
рамках которой ориентировоч-
ная ставка составит 9% годовых.

Ну и, наконец, простой рас-
чет окупаемости. Допустим, вы 
сейчас приобретаете студию в 
многоквартирном доме за 3 млн 

рублей (менее $90 тыс.). На вре-
мя проведения Олимпиады (это 
от заезда гостей и до окончания 
Паралимпийских игр — почти 
50 дней) эту студию можно сда-
вать в аренду по цене $800–1000 
в сутки. Причем хозяину квар-
тиры не придется заниматься 
поиском арендатора: эту заботу 
возьмет на себя управляющая 
компания. То есть половину 
вложений можно вернуть толь-
ко за олимпийский период.

И это без учета вероятного 
роста цен в течение ближай-
ших трех лет. «Мы констатиру-
ем растущий спрос со стороны 
состоятельных россиян на при-
обретение курортных объектов 
— в частности, с момента старта 
продаж в ”Горки-Городе“ зафик-
сировано более 350 обращений, 
что является рекордом для рос-
сийского рынка курортной не-
движимости. Мы прогнозируем 
пик продаж на зиму 2012 года, 
а к началу Олимпиады-2014 
ожидаем 45–50-процентный 
рост цен на жилые объекты в 
рамках данного проекта»,— го-
ворит Елена Юргенева, дирек-
тор департамента элитной не-
движимости Knight Frank.

И наконец, еще одна уни-
кальная особенность данного 
проекта: про «Горки-Город» с уве-
ренностью можно утверждать, 
что он будет закончен в срок — 
до февраля 2014 года. Во время 
проведения Олимпиады-2014 
на его территории будут распо-
ложены Олимпийская горная 
медиадеревня на 2658 номеров 
(1780 номеров на отметке 540 м 
и 878 номеров на отметке 960 м) 
и вспомогательный медиа-
центр для работы международ-
ных журналистов, освещаю-
щих соревнования в горном 
кластере на Красной Поляне. 
А поэтому завершение строи-
тельства в срок не частное дело 
девелопера, а государственное, 
да еще особой важности.

Михаил Полинин

Кавказские горки
Сочи

Комплекс «Горки-Город» в 40 км от Адлера — самая масштабная олимпийская стройка в Красной Поляне в сфере жилой недвижимости. Собственная квартира или  
дом в горах — вещь достаточно специфическая и относится к разряду даже не «третьей», а «четвертой» недвижимости (после городской, загородной и зарубежной).  
Но вот для частного инвестора этот проект обещает быть очень интересным.

Местоположение: .................................Сочи, Краснополянский район, поселок 
	 Эсто-Садок, отметки 540 м и 960 м 
	 над уровнем моря
Площадь застройки (кв. м): ...................580 000
Количество апартаментов: ....................2488
Количество частных домов: ...................110
Площади апартаментов (кв. м): ..............32–518 (в «Горки-Городе» 540);  
	 45–289 (в «Горки-Городе» 960)
Площади домов (кв. м): .........................178–1026
Цена апартаментов (руб./кв. м): ............100 000–160 000
Цена домов (руб./кв. м): ........................до 190 000
Застройщик: .........................................ЗАО «НББ-Девелопмент»
Срок окончания строительства: .............четвертый квартал 2013 года

Жилой комплекс «Горки-Город»

Положительные: уникальное местоположение, авторская архитектура, 
хорошая транспортная доступность, близость к спортивным объектам,  
богатая социальная инфраструктура, инвестиционная привлекательность.
Отрицательные: Отрицательные: соседство с автомагистралью и железной 
дорогой, высокая плотность домовладений в «нижней» части проекта.

Характеристики проекта АБХАЗИЯ

КРАСНОДАРСКИЙ
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МАЦЕСТА

ХОСТА
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ГАЛИЦИНО

АИБГА

ЕРМОЛОВКА

ВЕСЕЛОЕ
АДЛЕР

КУДЕПСТА

КРАСНАЯ
СКАЛА

РАЗДОЛЬНОЕ

ЭСТО-САДОК
КРАСНАЯ
ПОЛЯНА

540 М

960 М
«ГОРКИ-ГОРОД»

ЧЕРНОЕ
МОРЕ
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дом архитектура

(Окончание. Начало на стр. 1)
Времени на создание черте­

жей ушло немало, несколько 
раз первоначальный проект 
пришлось почти целиком пе­
ределывать, зато в результате 
получился дом, логичнее кото­
рого в данном месте действи­
тельно трудно придумать. Че­
рез овраг был перекинут одно­
пролетный стальной мост дли­
ной 30 м, на котором возведен 
дом из лафета. Часть его стоит 
на земле, другая — соединена 
с мостом стеклянной галереей. 
Овраг, который был главной 
проблемой при проектирова­
нии, ловко и функционально 
обыгран. Дом хоть и не выгля­
дит большим снаружи, в дейс­
твительности довольно про­
сторный, с хорошо организо­
ванным внутренним прост­
ранством: две спальни, гар­
деробная, ванная, наверху — 

веранда. В нынешнем году 
«дом-мост» Николая Белоусо­
ва получил первую премию ар­
хитектурного конкурса «Под 
крышей дома…». Кроме того, 
проект выдвинут на премии 
АРХИWOOD и «Золотое сече­
ние-2011».

«Я рад, что обратился имен­
но к Белоусову, потому что он 
очень точно понял идею дома 
и внешнего пространства,— 
продолжает Юрий Бубакин.— 
У него каждая конструкция од­
новременно является элемен­
том декора, все очень проду­
манно и функционально. Мне 
такой подход чрезвычайно им­
понирует, поскольку я долго 
жил на Западе, а там преобла­
дает именно такая, современ­
ная архитектура. Людей, кото­
рые умеют не только ориги­
нально мыслить, но и претво­
рять свои идеи в жизнь, в Рос­
сии крайне мало. Именно поэ­
тому получить дом от большо­
го смелого архитектора — ог­
ромная удача. А деньги, пот­
раченные на такой проект, не 

только вернутся, но и принесут 
дополнительную прибыль».

Практически в каждом слу­
чае дом, спроектированный 
большим архитектором, по оп­
ределению ликвиден — вне за­
висимости от того, попадает он 
в специализированные катало­
ги и на выставки или остается 
в тени. Но ключевую роль здесь 
играет не столько имя автора, 
сколько качество проекта. Ири­
на Могилатова, генеральный 
директор агентства элитной 
недвижимости Tweed, объяс­
няет: «Дом, построенный зна­
менитым архитектором, если 
он будет неудобным и некраси­
вым, не продастся. Другое де­
ло, что звездные архитекторы 
потому и звезды, что умеют со­
здавать прекрасные дома, уни­
кальные и комфортные. А если 
проект суперудачный, его при­
обретут быстро и по хорошей 
цене. Недавно в Горках-6 про­
дался дом, который был доро­
же прочих, но ушел быстрее, 
поскольку явно выделялся на 
общем фоне оригинальностью 
и красотой. Так что в этом слу­
чае чем лучше архитектура 
(а не звонче имя архитектора), 
тем выше капитализация».

Юрий Бубакин тоже может 
похвастаться удачным инвест­
вложением: «Потратив на стро­
ительство дома $1,2 млн, сейчас 
я могу продать его за $2,5 млн, 
причем покупателей долго ис­
кать не придется. Проекты Ни­
колая Белоусова известны сво­
ей самобытностью, качеством, 
они узнаваемы и всегда хорошо 
продаются». Впрочем, убедить 
в этом проще всего тех, кто уже 
и так в этом убежден. Выбор в 
пользу дорогого проекта от мод­
ного архитектора нередко дела­
ется под влиянием иррацио­
нальных внешних факторов — 
«увидел у партнера», «понрави­
лась картинка в журнале», «за­
хотел удивить соседа». А девело­
перы и сами архитекторы охот­
но подогревают подобные на­
строения.

Впрочем, не все. К примеру, 
Павел Трейвас, коммерческий 
директор Villagio Estate, выра­
жает сомнение относительно 
целесообразности проектиро­
вать загородный дом у российс­
ких и тем более западных архи­
тектурных звезд: «Чертеж и со­
провождающую документацию 
абсолютно любого коттеджа, до­
ма, даже дворца можно купить 
в интернете — в сети выложе­
ны тысячи вариантов, и стоят 
они при этом копейки. Имен­
но поэтому сейчас уже мало кто 
тратится на разработку собст­
венного уникального проекта, 
да еще у известного автора, за 
исключением редких цените­
лей архитектуры. Гораздо про­
ще и дешевле найти и купить 

уже существующий проект, не­
жели тратить больше $100 тыс. 
на разработку дома, тем более 
что кризис еще не пройден».

Вопрос ликвидности
Александр Львовский три года 
назад построил в Новопередел­
кино дом по проекту архитек­
торов Александра Цимайло и 
Николая Ляшенко. Обратиться 
к ним господину Львовскому 
посоветовали друзья. «Я видел 
некоторые работы Александра 
и Николая — и в журналах, и, 
что называется, вживую. Но ре­
шающую роль, как всегда, сыг­
рало сарафанное радио: когда 
одновременно несколько чело­
век, которым я доверяю, поре­
комендовали бюро ”Цимайло, 
Ляшенко и партнеры“, долго 
думать не пришлось».

Начиная строительство до­
ма, Александр, подобно мно­
гим «неискушенным» заказчи­
кам, не ставил перед собой за­
дачу сделать его экстраликвид­
ным и быстро продать. «Нам 
с семьей хотелось получить 
не артефакт, а просто дом для 
жизни, который бы отвечал на­
шим представлениям о функ­
циональности и комфорте. Од­
нако со временем наши взгля­
ды изменились, и в конце про­
шлого года дом все-таки был 
продан, причем достаточно 
быстро. И то, что он прошел 
как выгодный бизнес-проект, 
с хорошей рыночной рента­
бельностью, в первую очередь 
заслуга архитекторов. Наш дом 
много снимали для журналов, 

”AD“ даже разместил его в раз­
деле ”Лучшие дома мира“. Сей­

час мы вместе с Александром и 
Николаем строим новый дом, 
который, не исключаю, тоже 
можно будет удачно продать».

Москвичи Илья Леонидович 
с супругой в 2007 году решили 
перебраться из центра столи­
цы за город. Хотелось постро­
ить большой, светлый и теп­
лый дом для комфортной жиз­

ни круглый год. Не стесненные 
ни бюджетом, ни боязнью экс­
периментировать, они по ре­
комендациям знакомых обра­

тились к архитекторам Ивану 
Чувелеву и Наталье Лобановой 
(студия Arch 4). Так на Новой 
Риге появился T-house, став­
ший одним из наиболее узна­
ваемых частных проектов мос­
ковского дуэта. «У гостей наш 
дом вызывает самые разные 
реакции — от недоумения до 
восхищения. Есть дома одно­
значные по архитектуре: либо 
красивые, либо уродливые — 
наш совсем не такой. Его труд­
но описать, трудно подвести 
под какой-то определенный 
стиль, зато жить в нем легко 
и очень приятно»,— рассказы­
вает Илья Леонидович. Строи­
тельство было закончено поч­
ти накануне кризиса, когда ма­
териалы и строительные рабо­
ты очень подорожали, а спрос 
на рынке резко снизился. «Ес­
ли бы мы захотели продать 
наш дом два года назад, в луч­
шем случае вернули бы день­
ги, потраченные на строитель­
ство — ни о какой прибыли 
тогда и речи быть не могло. 
Сейчас он, конечно, стоит 
больше. Но мы никогда и не 
ставили перед собой задачу 
удачно продать этот дом. Он 
строился для жизни, а не для 
извлечения прибыли».

Время и деньги
Главный совет тем, кто мечтает 
получить «именной» дом и по­
том выгодно его продать,— не 
втягиваться в новое строительс­
тво. Лучше как следует изучить 

существующие предложения 
на рынке и вложиться в уже го­
товый проект. В инвестицион­
ном плане это куда более надеж­
ное решение, ведь пока дом бу­
дет строиться, рыночная конъ­
юнктура может существенным 
образом измениться и реализо­
вать его будет крайне трудно.

Тем же, кто задумывается 
о строительстве эксклюзивно­
го дома для себя,— не гнаться 
только за именем архитектора, 
выбирая не персоналии, а идеи. 
«Продвинутые заказчики всегда 
приходят к профессионалам,— 
говорит Николай Лютомский.— 
Хороший архитектор поможет 
сэкономить деньги на материа­
лах и строительных работах, хо­
тя и возьмет за свои услуги по­
рядка 7–8% в зависимости от 
сложности проекта. Сделать 
это может не только звезда, но 
и обычный архитектор с при­
личным портфолио. Главное, 
чтобы он четко понимал, чего 
хочет заказчик, или помог ему 
это понять. Например, на Запа­
де архитекторы в первую оче­
редь консультируют заказчика 
по стоимости конечного про­
дукта — проект разрабатывает­
ся в зависимости от того, какой 
суммой располагает клиент. Но 
там и уровень заказчиков значи­
тельно выше, чем в России: они 
лучше знают, чего хотят и сколь­
ко это может стоить. У нас же это 
пока относительно молодой ры­
нок, ему всего 10–15 лет».

Ольга Мамаева

T-house на Новорижском шоссе — 
визитная карточка архитекторов 
Ивана Чувелева и Натальи  
Лобановой  ФОТО ARCH 4

Овраг, который был главной про-
блемой для архитектора Николая 
Белоусова, ловко и функционально 
обыгран в проекте «дома-моста»  
ФОТО Дмитрия Лебедева

Дом в Новопеределкино, постро-
енный по проекту Александра Ци-
майло и Николая Ляшенко, оказал-
ся выгодным вложением средств 
для владельца ФОТО HONKA

Максим Сухарьков, 
директор отдела продаж загородной недвижимости «Гута-Девелопмент»:
— Есть архитекторы, специализирующиеся на поселках, а есть такие, которые ра-
ботают по индивидуальным проектам. Вадим Греков работает в основном с частны-
ми заказчиками, проектирует под конкретного человека — как правило, без ограни-
чений по бюджету. У Сергея Скуратова, Юрия Григоряна заказчиками чаще высту-
пают девелоперы. Хотя у них есть и проекты, сделанные под конкретных людей. 
И там, и там есть свое сарафанное радио. Например, каста богатых людей переда-
ет из рук в руки Грекова по рекомендации. А каста девелоперов мониторит деятель-
ность друг друга, смотрят на то, что построено у других.

В «Пирогово» на Завидкином мысу у воды дома построены разными, в основном 
звездными, архитекторами — Тотаном Кузембаевым, Владимиром Плоткиным, Свет-
ланой Головиной, Николаем Лызловым, Евгением Ассом и др. Один частный дом про-
ектировал голландский архитектор Эрик ванн Эгерат, остальные общественные пост-
ройки и дома частных заказчиков спроектированы Тотаном Кузембаевым.

Работа архитектора в цене дома составляет менее 10%. Сейчас спрос на проек-
ты российских архитекторов превышает интерес к иностранцам, что обусловлено 
ментальностью заказчиков. К тому же иногда крайне проблематично адаптировать 
иностранный проект к российским реалиям.

Экспертное мнение

Именной вклад
эксклюзив
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дом технологии

Подземный ресурс
Первое, что приходит в голову,— 
это поискать бесплатный холод. 
Он буквально под ногами валя-
ется, достаточно лишь углубить-
ся в толщу земли. В Подмоско-
вье, например, всего на глубине 
1,6 м температура грунта летом 
не поднимается выше 13,4°C. 
И чем глубже, тем меньше годо-
вая разница температур. Оста-
лось только взять даровой под-
земный холод и пустить в дело.

В этом поможет тепловой на-
сос. Мы уже не раз упоминали 
эту машину в наших прошлых 
«Футурологиях». Если кратко 
описать его работу, то это комп-
рессионная тепловая установ-
ка, по принципу действия мало 
отличающаяся от холодильни-
ка или кондиционера. Если де-
шевые тепловые насосы рабо-
тают как холодильник наобо-
рот, забирая тепло из грунта 
и передавая его зданию (благо-
даря тому что хладагент испаря-
ется при низкой температуре, 
удается отобрать понемногу 
тепла с обширной площади и 
за счет этого согреть небольшое 
внутреннее помещение), то са-
мые продвинутые машины спо-
собны гонять тепло в обе сторо-
ны. Зимой такой тепловой на-
сос работает печкой, а летом — 
кондиционером. Правда, в до-
ме придется установить два 
комплекта приборов. Для пер-

вой функции — котел и бата-
реи. Для второй — фанкойлы 
от кондиционеров.

Но тепловой насос не единс-
твенный способ применения 
бесплатного подземного холо-
да. Ведь под землей есть еще и 
вода. Любой, у кого на даче име-
ется артезианская скважина, 
прекрасно знает: даже жарким 
летом вода из нее редко бывает 
теплее +5°C. И использовать ее 
можно не только для охлажде-
ния пива в ведерке, но и для ох-
лаждения целого дома. Доста-
точно пустить эту воду по тру-
бам, упрятанным в толщу стен 
и потолков.

Вроде бы холод тут дармо-
вой. Но возникает вопрос, куда 
потом девать эту воду. Можно 
прогонять через стены ту жид-
кость, которая потом пойдет в 
водопровод и на смыв в унита-
зах. Получится такой полотен-
цесушитель наоборот. Но люди 
пользуются водой нерегуляр-
но, а комфортный микрокли-
мат им нужен постоянно. Мож-
но, конечно, просто выливать 
сделавшую свое дело воду. Но 
это не очень-то хорошо с точки 
зрения экологии. В общем, од-
нозначного решения этой про-
блемы пока не придумали.

Сыграть на трубах
В принципе использование во-
ды для охлаждения помеще-

ний имеет и самостоятельный 
смысл. Замкнутый контур водя-
ных труб — неплохая альтерна-
тива традиционным воздуш-
ным кондиционерам. Поэтому 
технология «холодных потол-
ков» постепенно набирает по-
пулярность. Состоит она в том, 
что в подпотолочные панели 
укладывают трубки из поли-
пропилена диаметром несколь-
ко миллиметров, по которым 

циркулирует хладагент, обыч-
но — дистиллированная вода.

Почему холодным делают 
именно потолок? По той же при-
чине, по которой теплым дела-
ют пол,— из-за естественной 
конвекции. Теплый воздух скап-
ливается наверху, а холодный — 
внизу. Поэтому топить лучше 
снизу, а охлаждать — сверху.

«У этой технологии немало 
достоинств,— объясняет пред-

седатель совета директоров 
Kaskad Family Валерий Мищен-
ко.— ”Холодный потолок“ пра
ктически бесшумен, в отличие 
от кондиционеров. Он не мо-
жет стать причиной просту-
ды и других заболеваний, так 
как не создает искусственного 
сквозняка. Кроме того, обслу-
живание ”холодного потолка“ 
заметно дешевле обслужива-
ния традиционных кондицио-
неров и сплит-систем, а срок 
службы дольше. Ну и, наконец, 
на стене ничего не висит и не 
портит вид».

Кстати, трубки с водой, про-
ложенные в стенах и потолке, 
могут выполнять и еще одну 
важную функцию — хранить 
прохладу про запас. Ведь один 
из способов сэкономить на 
кондиционировании состоит 
в том, чтобы вырабатывать хо-
лод не днем, на пике энерго-
потребления, а ночью, когда 
электричество дешевле.

Такой подход используется 
в некоторых офисных комп-
лексах Западной Европы. Его 
действительно лучше приме-
нять в офисных зданиях, пото-
му что если промораживать но-
чью стены жилых домов, жиль-
цы этому вряд ли обрадуются.

Другой способ аккумуля-
ции холода состоит в заготов-
ке большого количества льда. 
Лед этот либо хранится в виде 
водно-ледяной каши в специ-
альном резервуаре, либо прос-
то намораживается толстой 
коркой на испарителе конди-
ционера.

Потеющий дом
Еще один похожий способ под-
держания в доме комфортного 
микроклимата использовали 
еще полвека назад в «солнеч-
ных домах» Skytherm в США. 
Архитектор Гарольд Хэй помес-
тил на крыше этих домов ре-
зервуары с водой. Зимой резер-
вуар весь день открыт и соби-
рает солнечное тепло, а всю 
ночь закрыт заслонкой и отда-
ет это тепло помещению. Ле-
том, наоборот, за ночь откры-
тый бассейн испаряет воду и 
охлаждается, а весь день отдает 
зданию накопленный холод.

Испарение воды — весьма 
эффективный способ охлажде-
ния. Недаром люди в жару по-
теют. Ведь для испарения 1 г 
воды требуется 0,54 ккал теп-
ла, то есть в 540 раз больше, 
чем для нагрева этого же 1 г во-
ды на 11°C. Соответственно, 
эти 0,54 ккал вода забирает у 
окружающей среды. Так поче-
му бы не воспользоваться тем 
же принципом для охлажде-
ния зданий, не заставить сте-
ны пропотеть?

Такой способ опробовали 
в Японии. Внешняя стена одно-
го из офисных зданий в Осаке 
покрыта сетью пористых кера-
мических трубок, по которым 
течет вода. Испаряясь, она сни-

жает температуру вокруг зда-
ния на 2–3°C. Это немного, но 
для создания более комфорт-
ной обстановки и два градуса 
имеют значение.

Сейчас выпускаются и при-
боры для испарительного ох-
лаждения внутри помещения. 
Такое устройство ставится в 
приточном вентиляционном 
канале, и воздух в комнаты 
приходит прохладный и влаж-
ный. Но тут имеются две серь-
езные проблемы. Во-первых, 
человеческий организм пере-
носит повышенную влажность 
едва ли не тяжелее, чем жару. 
Во-вторых, во влажном воздухе 
легче размножаются грибки и 
бактерии, что плохо для дома. 
Кроме того, чем влажнее кли-
мат, тем хуже работают систе-
мы охлаждения, связанные с 
испарением воды.

Тающие стены
Но и тут есть выход. Можно 
обойтись без водяного пара. 
Ведь тепло поглощается не толь-
ко при испарении жидкости, но 
и при другом фазовом переходе 
— в процессе плавления твер-
дых тел. Осталось найти веще
ство с достаточно низкой тем
пературой плавления.

И такое вещество было най-
дено — парафины, способные 
плавиться при 26°C. То есть 
примерно тогда же, когда начи-
нают плавиться мозги у собрав-
шихся в помещении. В Герма-
нии сейчас экспериментируют 
с парафиновыми микрокапсу-
лами, которыми насыщают 
традиционные строительные 
материалы: бетон, гипс, штука-
турку. Имея небольшие разме-
ры, на прочность строений ка
псулы практически не влияют, 
зато помогают поддержать про-
хладу летом.

В Финляндии использовали 
тот же принцип, но реализова-
ли его немного по-другому. Так, 
в «солнечном доме» Luukku, ко-
торый построили студенты-ар-

хитекторы Университета Аалто 
в Хельсинки и который скоро 
планируют запустить в серию, 
под внутренней обшивкой из 
досок положен довольно толс-
тый слой парафина.

«Как только температура до-
стигает 26°C, этот слой плавит-
ся. Толщины его хватает, что-
бы сохранить комфортную тем
пературу на несколько самых 
жарких часов»,— объясняет ру-
ководитель университетского 
Центра исследований Киммо 
Лулукангас.

Когда финские студенты во-
зили Luukku на конкурс в Мад-
рид (для этого конкурса дом и 
был сделан), они легко пере-
несли жаркое испанское лето 
без кондиционеров. Отрица-
тельных сторон использова-
ния тающих капсул пока не 
выявлено.

Мороз районного  
масштаба
В Финляндии всерьез задумы-
ваются об альтернативе инди-
видуальным кондиционерам. 
Уже несколько лет в Хельсинки 
строят систему центрального 
холодоснабжения. По упрятан-
ным в коллекторы трубам в до-
ма поступает холодная водно-
гликолевая смесь, точно так 
же, как у нас подается горячая 
вода из котельных и ТЭЦ.

Занятно, что в финской сто-
лице холодная вода тоже пода-
ется с ТЭЦ. Тут используется 
принцип тригенерации — 
когда в одном и том же месте 
одни и те же установки произ-
водят электричество, тепло и 
холод. Насчет электричества и 
тепла, наверное, объяснять не 
надо, что такое ТЭЦ, все знают. 
А вот третий компонент — хо-
лод — это уже новые техноло-
гии. Для этого используют аб-
сорбционные холодильные 
машины.

Абсорбционная машина для 
выработки холода использует 
не электричество, а тепло. В са-

мих таких машинах ничего 
принципиально нового нет, 
им уже почти 90 лет. К тому же 
в свободной продаже имеются 
работающие по этому принци-
пу холодильники, которые от-
личают пониженный уровень 
шума и повышенная прожор-
ливость по части электричест-
ва. Вторая особенность связана 
с тем, что КПД абсорбционных 
холодильных машин ниже, 
чем традиционных компресси-
онных. Но ведь и при выработ-
ке электроэнергии КПД не то 
чтобы очень высок. И если сра-
зу получать холод из тепла, об-
щий КПД системы будет гораз-
до выше.

Кроме того, тригенерация 
позволяет не терять впустую 
излишки тепла, которые обра-
зуются летом. Вместо ненужно-
го отопления их используют 
для необходимого в жару холо-
доснабжения.

Надо признать, что финны 
со своей централизованной 
подачей холода не одиноки. 
Такая система реализована 
в Корнелльском университе-
те в США, который обеспечи-
вает прохладой не только свой 
кампус, но и соседствующий с 
ним район городка Итаки. По-
добные квартальные охлади-
тельные сети функционируют 
в некоторых районах Торонто, 
Амстердама и Катара. Но ис-
пользуется в них не принцип 
тригенерации, а холод глубин-
ной озерной воды. Кстати, и в 
Хельсинки дополнительным 
источником холода служит 
подземное озеро в скальном 
основании.

Сохранить прохладу
Ну и, конечно, никак нельзя за-
бывать о пассивных способах 
поддержания микроклимата. 
Пусть не таких интересных в 
техническом плане, зато оп-
равданных — в экономичес-
ком. В основном это те же при-
емы, которые зимой позволя-
ют сберечь в доме тепло. Пре-
жде всего, конечно, хорошая 
теплоизоляция окон, стен и 
чердака.

Еще одна вещь, приносящая 
пользу и зимой, и летом,— это 
рекуперация тепла и, соответс-
твенно, холода из вентиляци-
онного воздуха. Суть в том, что 
при принудительной вентиля-
ции и приточный, и вытяжной 
воздух прогоняется через теп-
лообменники. Благодаря этому 
летом прохладный воздух из 
помещений забирает часть 
тепла у свежего, но жаркого 
уличного воздуха. Впрочем, ре-
куператоры довольно дороги, 
а также требуют сложной при-
нудительной вентиляционной 
системы, поэтому их примене-
ние не всегда оправданно.

Другая пассивная мера под-
держания прохлады — защита 
от лишнего света.

«Не стоит забывать о ”народ-
ных“ способах охлаждения до-
ма,— советует директор депар-
тамента маркетинговых ком-
муникаций Rodex Group Игорь 
Заугольников.— Например, 
можно поставить светоотража-
тели на крышу и стекла, в осо-
бенности если у вас в доме ман-
сардные окна. У домов, где есть 
открытые террасы и балконы, 
можно посадить дикий виног-
рад. Он разрастется и даст тень 
в летние жаркие дни.

Хоть это и дедовские спосо-
бы, но довольно эффективные. 
Недаром всевозможные зеле-
ные стандарты рекомендуют 
вешать над окнами козырьки, 
защищающие их от лучей вы-
сокого солнца.

В общем, если подвести 
краткие итоги, то будущее 
в области холодоснабжения 
вырисовывается примерно та-
кое. В городах с большой веро-
ятностью будет развиваться 
центральное холодоснабже-
ние. И вполне возможно, что 
лет через 40 в каждую московс-
кую квартиру тоже придет ту-
ба с хладагентом. Источником 
этого холода, скорее всего, бу-
дет тригенерация и, где это 
возможно, воды глубоких 
озер. В загородных домах на-
верняка получат распростра-
нение тепловые насосы, спо-
собные заменить и отопитель-
ный котел, и кондиционер. 
Ну и вполне может быть, что 
скоро ни один новый дом, осо-
бенно в жаркой местности, не 
будут строить без парафино-
вых включений.

Никита Аронов

Холодный расчет

Традиционные кондиционеры на стенах домов периодически становятся предме-
том разногласий между гражданами и чиновниками. Прошлым летом, во время 
ажиотажного спроса на прохладу, представители власти ошарашили москвичей 
заявлением, что за незаконно установленные кондиционеры будут штрафовать. 

Как выяснилось, такая норма действовала уже несколько лет. Чтобы оформить 
кондиционер легально, надо было заказать разработку профессионального архи-
тектурного проекта, а потом еще пройти согласования в Москомархитектуре и 
Мосжилинспекции.

Общие затраты на легализацию составляли почти 70 тыс. руб. Впрочем, стро-
гость закона компенсировалась необязательностью его исполнения. Уследить за 
многочисленными нарушителями было попросту невозможно, и чиновники штра-
фовали в основном только тех, на кого поступали жалобы от соседей.

А в марте 2011 года Сергей Собянин согласование кондиционеров отменил. 
«Были хождения по мукам с раздачей взяток и подарков»,— объяснил мэр свое ре-
шение в прямом телеэфире. Но теперь уже вмешались защитники московской ста-
рины из общественного движения «Архнадзор». Они призвали городских чиновни-
ков составить списки домов, формирующих исторический облик города, где нельзя 
будет вешать кондиционеры. В московском департаменте культурного наследия от-
ветили отказом и напомнили активистам, что в столице и так нельзя вешать чиллеры 
на исторические фасады.

Запрет, впрочем, не соблюдается. Ведь даже фасад самой Мосжилинспекции, 
занимающей историческое здание на проспекте Мира, буквально утыкан кондици-
онерами.

Кондиционеры по закону
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ХОЛОДНАЯ ВОДА 
ИЗ АРТЕЗИАНСКИХ СКВАЖИН 
ЗАКАЧИВАЕТСЯ В ТРУБКИ, 
ПРОЛОЖЕННЫЕ ВНУТРИ 
ПОТОЛКА И СТЕН ЗДАНИЯ.
ТАКИМ ОБРАЗОМ
ПРОИСХОДИТ ОХЛАЖДЕНИЕ
ПОМЕЩЕНИЯ.

ТЕПЛОВОЙ НАСОС

АЛЬТЕРНАТИВНЫЕ СИСТЕМЫ ОХЛАЖДЕНИЯ

ЛЕТОМ ТЕПЛОВОЙ НАСОС МОЖЕТ РАБОТАТЬ 
В РЕЖИМЕ ОХЛАЖДЕНИЯ – 
ЗАБИРАТЬ ТЕПЛО У ПОМЕЩЕНИЯ 
И ПЕРЕДАВАТЬ ЕГО В ГРУНТ.

ТРИГЕНЕРАЦИОННАЯ УСТАНОВКА
ЭТА УСТАНОВКА ОДНОВРЕМЕННО ВЫРАБАТЫВАЕТ
ЭЛЕКТРИЧЕСТВО, ТЕПЛО И ХОЛОД. 
ДЛЯ ПРОИЗВОДСТВА ХОЛОДА ПОТРЕБЛЯЕТ 
НЕ ЭЛЕКТРИЧЕСКУЮ, А ТЕПЛОВУЮ ЭНЕРГИЮ.

ОБЩЕГОРОДСКОЕ 
ЦЕНТРАЛЬНОЕ ХОЛОДОСНАБЖЕНИЕ
НЕСУЩАЯ ХОЛОД ВОДО-ГЛИКОЛЕВАЯ СМЕСЬ 
ПОСТУПАЕТ В ДОМА ПО МАГИСТРАЛЬНЫМ ТРУБАМ.

ПОТЕЮЩИЕ СТЕНЫ
ЧЕРЕЗ ТОНКИЕ 
КЕРАМИЧЕСКИЕ ТРУБКИ 
НА НАРУЖНЫЕ СТЕНЫ ЗДАНИЯ 
ПО КАПЛЯМ ПОСТУПАЕТ ВОДА. 
ИСПАРЯЯСЬ ОНА СНИЖЕТ 
ТЕМПЕРАТУРУ НА НЕСКОЛЬКО 
ГРАДУСОВ.

РЕКУПЕРАЦИЯ ВОЗДУХА
ПРОХЛАДНЫЙ ВОЗДУХ 
ИЗ ВЫТЯЖНОЙ ВЕНТИЛЯЦИИ 
ПРОХОДИТ ЧЕРЕЗ РЕКУПЕРАТОР 
И ОХЛАЖДАЕТ В НЕМ
ПРИТОЧНЫЙ ВОЗДУХ.

ПАРАФИНОВЫЕ ВСТАВКИ 
В КОНСТРУКЦИИ СТЕН
КОГДА ТЕМПЕРАТУРА В ПОМЕЩЕНИИ 
ДОСТИГАЕТ 26 ГРАДУСОВ 
ПО ЦЕЛЬСИЮ, ПАРАФИН ПЛАВИТСЯ, 
ЗАБИРАЯ ИЗ ВОЗДУАХ ТЕПЛО. 
НОЧЬЮ В ПРОХЛАДЕ 
ПАРАФИН СНОВА 
ЗАСТЫВАЕТ.
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Пока весь мир готовится к глобальному 
потеплению, а Москва — к очередному 
жаркому лету, ученые ломают голову над 
альтернативой традиционным кондици-
онерам, одному из главных потребите-
лей электричества в жаркие летние дни. 
Мы решили выяснить, какие варианты 
тут возможны и годятся ли они для мас-
сового применения.
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