
— технологии —

Запретительный подход
Россия, несмотря на свои имперские 
амбиции во многих отраслях, лидер-
ство в деревянном строительстве без-
надежно упускает. Это раньше все жи-
ли в деревянных теремах, а теперь у 
нас принято возводить дома из бето-
на и кирпича. По данным Минпро-
мторга, в стране доля деревянного 
строительства в общем объеме зани-
мает лишь 12%, причем даже в мало-
этажном сегменте из дерева возводят 
не более 25% домов. Для сравнения: в 
США на долю деревянного строитель-
ства приходится 67% рынка, в Канаде 
— 50%. Даже в Японии, где лесов нем-
ного, 45% недвижимости — деревян-
ные строения. Правда, в Японии это 
необходимость. Оказывается, техно-
логии строительства позволяют воз-
водить из дерева сейсмоустойчивые 
конструкции. Их можно изготавли-
вать и из бетона, но для этого потре-
буется такое количество материалов, 
что себестоимость постройки станет 
неоправданно высокой. Кроме того, 
здания с бетонными перекрытиями 
и стенами нужной толщины получа-
лись бы слишком тяжелыми.

В России отношение к несущим 
деревянным конструкциям прямо 
противоположное, причем на всех 
уровнях. Например, у нас запреще-
но возводить из дерева здания выше 
трех этажей. В глазах чиновников де-
рево небезопасно: оно якобы легко 
разрушается, в частности во время 
пожаров. И зарубежный опыт нашим 

законодателям не указ. Правда, в по-
следние годы наметились некоторые 
сдвиги и в части строительства мно-
гоэтажных зданий, и в части мето-
дов определения огнестойкости по-
строек из дерева. Но до официально-
го признания дерева полноценным 

материалом для масштабного строи-
тельства дело пока не дошло.

Не все то дерево, что горит
Эксперты рынка недвижимости, ко-
торые сами с деревом не работают, 
как и законодатели, считают, что у 
этого материала много минусов. «Из 
всех строительных материалов дере-
во наиболее уязвимо. Просто потому 
что оно живое. Почему говорят, что де-

ревянный дом дышит? Потому что так 
оно и есть. Но при этом дом дает ко-
лоссальную усадку в первые три года, 
мокнет и разбухает во время дождей 
или снега. Не стоит забывать, что дом 
из дерева подвержен заплесневению, 
его одолевают естественные обитате-
ли деревянных построек — насеко-
мые»,— считает Леонард Блинов, ди-
ректор по стратегическому 
развитию ГК А101.

— налоги —

Кадастровая стоимость недви-
жимого имущества нередко ока-
зывается далека от сегодняшней 
рыночной реальности. Но именно 
от нее зависит размер налогов как 
на владение недвижимостью, так 
и на ее продажу. «Ъ-Дом» решил 
разобраться в тонкостях налогоо-
бложения, а заодно выяснить, как 
и кто из владельцев московских 
квартир и апартаментов может 
снизить налоговое бремя.

Счет в пользу новостроек
Владение объектом недвижимости 
— отнюдь не бесплатное удовольст-
вие, и дело не только в регулярном 
ремонте и коммунальных плате-
жах: есть еще налоги на имущество. 
С 2015 года в 28 регионах они уже не 
копеечные, как раньше, поскольку 
исчисляются теперь не от инвентари-
зационной стоимости — от кадастро-
вой. А это уже существенные цифры 
для обладателей дорогостоящих жи-
лых и в особенности нежилых поме-
щений, какими официально являют-
ся, например, апартаменты.

Что касается квартир и домов, 
здесь все просто: если такая жилая 
недвижимость оценена в кадастре 
до 10 млн руб., то налоговая ставка 
составляет 0,1%, от 10 млн до 20 млн 
руб.— 0,15%, от 20 млн до 50 млн 
руб.— 0,2%, от 50 млн до 300 млн 
руб.— 0,3%. Но как только стои-
мость объекта выходит за пределы 
300 млн руб., ставка резко взлета-
ет: в этом случае собственнику каж-
дый год придется выплачивать уже 
2% от кадастровой стоимости. Но та-
ких квартир на вторичном рынке 
жилья — единицы, утверждает Ана-
толий Довгань, директор департа-
мента мониторинга рынка и оценки 
Savills в России. Ведь для того, чтобы 

квартира получила подобную оцен-
ку, необходимо выполнение двух ус-
ловий: высокая кадастровая стои-
мость квадратного метра и большая 
— от 350 кв. м — площадь. По его све-
дениям, максимальные, по версии 
кадастра, цены — от 800 тыс. руб. за 
1 кв. м — зафиксированы всего в пя-
ти домах столичного Центрального 
округа, расположенных в Большом 
Знаменском, Колымажном, 2-м Обы-
денском, Курсовом и 1-м Зачатьев-
ском переулках. «Мы полагаем, что в 
Москве насчитывается не более 10–
12 жилых объектов с кадастровой 
стоимостью выше 300 млн руб.»,— 
резюмирует эксперт.

Другое дело — рынок москов-
ских высокобюджетных новостро-
ек. Здесь, как подсчитали аналити-
ки «Метриум Групп», около 3% от сум-
марного объема предложения со-
ставляют квартиры, оцененные до-
роже 300 млн руб.— в абсолютных 
цифрах это около сотни объектов. 
Мария Литинецкая, управляющий 
партнер компании, замечает, что из-
вестны и обратные примеры: «В Мо-
скве есть как квартиры, так и апарта-
менты — и на вторичном, и на пер-
вичном рынке жилья, кадастровая 
стоимость которых исчисляется па-
рой миллионов рублей, а рыночная 
— сотнями миллионов».

Хорошие и плохие
Кстати, об апартаментах: с конца 
прошлого года в налогообложении 
таких объектов все стало отнюдь не 
так просто и ужасно, как раньше. До 
конца октября все, кто приобрел не-
жилые помещения (а именно таков 
юридический статус апартаментов), 
входящие в состав административ-
но-делового или торгового центра, 
могли быть уверены: их налоговая 
ставка составляет 2% от ка-
дастровой стоимости.
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В Европе, Северной Америке и Японии вовсю строят многоэтажные здания с применением несу-
щих деревянных конструкций. Но Россия, имея богатейшие запасы древесины, все еще остается 
наблюдателем. Для наших граждан дом из дерева — это в лучшем случае дача, в худшем — са-
рай. Справедливо ли такое отношение, что сверхценного нашли в этом материале за рубежом и 
появятся ли деревянные небоскребы в России, «Ъ-Дом» разбирался вместе с экспертами.

Достучаться до небес
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Самое большое в мире офисное  
«зеленое» здание из дерева —  
Good Wood Plaza в Зеленограде
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дом деньги

— налоги —

Это касалось и са-
мых дорогих объек-

тов, чья стоимость в кадастре 
выходит за пределы 300 млн 
руб., и тех помещений, на-
значение которых в соответ-
ствии с кадастровым паспор-
том или документами техни-
ческого учета предусматрива-
ло размещение офисов, объ-
ектов торговли, общественно-
го питания и бытового обслу-
живания, замечает Сергей Ру-
денко, генеральный директор 
юридической фирмы «Красни-
ков и партнеры».

Всем остальным законода-
тель предписывал платить на-
логи по ставке 0,5%. Но в кон-
це октября Мосгордума вне-
сла изменения в столичный 
закон «О налогах на имущест-
во физических лиц», и некото-
рые собственники тех самых 
«плохих» апартаментов, рас-
положенных в одном здании 
с деловыми центрами или тор-
гово-развлекательными ком-
плексами, получили возмож-
ность платить налоги по льгот-
ной ставке 0,5%.

Почему только некоторые? 
Законодатели посчитали, что 
всех под одну гребенку тут 
стричь нельзя, и создали от-
дельный реестр, так сказать, 
хороших апартаментов. По-
ка что в него вошли всего семь 
зданий. Три из них находят-
ся на Пресненской набереж-
ной — это апарт-комплексы в 
ММДЦ «Москва-Сити», осталь-
ные расположены на Новом 
Арбате, в 4-м Крутицком пере-
улке, на Алтуфьевском шоссе и 
на Братиславской улице.

Те, кого в заветный список 
не включили, могут попробо-
вать попасть туда самостоя-
тельно. В пункте 6 статьи 1.1., 
которой депутаты дополни-
ли закон, так и говорится: «Не-
жилые помещения, располо-
женные в зданиях, не вклю-
ченных в реестр апартамен-
тов, подлежат включению в 
указанный реестр в случае, 
если они признаны фактиче-
ски используемыми исклю-
чительно для проживания фи-
зических лиц». Правда, даль-
ше следует оговорка о том, что 
порядок признания нежилых 
помещений «фактически ис-
пользуемыми исключительно 
для проживания физических 
лиц» устанавливается прави-
тельством Москвы. Василий 
Неделько, управляющий парт-
нер юридической компании 
«Неделько и партнеры», заме-
чает, что пока документ, в ко-
тором говорилось бы о том, 
как именно соблюсти этот по-
рядок так, чтобы здание, где 
находятся ваши апартаменты, 
было включено в реестр, ни-
где не опубликован. «Получа-
ется, что индивидуальные об-
ращения по этому поводу по-
дать просто некуда»,— поды-
тоживает эксперт.

Да и в тех домах, которые в 
реестр уже включены, не все 
получат налоговые льготы. По-
мимо местонахождения по ад-
ресу, включенному в реестр, 
для применения льготной 
ставки необходимо соблюсти 
еще два условия: площадь по-
мещения не должна превы-
шать 300 кв. м, а кадастровая 
стоимость метра обязана на-
чинаться от 100 тыс. руб. Кро-
ме того, сниженная ставка не 
положена тем, кто использу-
ет апартаменты в предприни-
мательской деятельности или 
в качестве офиса, а также юри-
дического адреса.

Лучше сразу в суд
Точная формула расчета нало-
га по любому объекту включа-
ет его инвентаризационную 
стоимость, а также вычеты и 
льготы. Тем не менее прибли-
зительный расчет показывает, 
что если один объект оценен, 
например, в 9,9 млн, а другой, 
той же площади,— в 10,1 млн 
руб., то разница в сумме на-
лога составит более 50%. На-
пример, если речь идет о двух 
трехкомнатных квартирах, ка-
ждая из которых имеет общую 
площадь 75 кв. м, то в первом 
случае налог в 2016 году со-
ставил около 2,9 тыс. руб., а во 
втором — около 4,5 тыс. руб. В 
2020 году это соотношение бу-
дет выглядеть так: 7,2 тыс. руб. 
и 11,1 тыс. руб.

А вот когда речь заходит 
о пороговой стоимости в 
300 млн руб., то налоговое бре-
мя для того, чья квартира в ка-
дастре слегка не дотянула до 
этой цифры, оказывается в 
семь раз меньше, чем у собст-
венника объекта, который за 
эту черту вышел хоть на рубль. 
И если в 2017 году их ежегод-
ные расходы составляют соот-
ветственно около 175 тыс. и 
1,2 млн руб., то с 2020 года — 
уже около 880 тыс. и 6 млн руб.

Понятно, что одна эта раз-
ница может мотивировать соб-
ственника попытаться оспо-
рить кадастровую стоимость 
объекта. А если к этому при-
бавить нередкие технические 
ошибки и случаи явного завы-
шения кадастровой стоимо-
сти, то станет понятно, откуда 
в 2016 году взялись 48 617 заяв-
лений о снижении стоимости 
102 629 объектов недвижимо-
сти, поданных по всей России 
в комиссии по рассмотрению 
споров о результатах опреде-
ления кадастровой стоимо-
сти. Кстати, по данным Росре-
естра, решения о приведении 
кадастровой стоимости к ры-
ночной были приняты толь-
ко в отношении 40 631 объек-
та. В целом же кадастровая сто-
имость недвижимости сниже-
на на 8,7%, а именно с 4,3 трлн 
до 3,9 трлн руб.

В судебной практике циф-
ры по количеству исков об 
установлении кадастровой 
стоимости в размере рыноч-
ной и вовсе не впечатляют: за 
весь прошлый год российские 
суды приняли 7027 решений 
об удовлетворении требова-
ний истцов, а в 706 случаях в 
требованиях отказали. Прав-
да, суммарная величина када-
стровой стоимости всех оспа-
риваемых объектов в резуль-
тате снизилась уже на 45,6%, с 
1,2 трлн до 634,2 млрд руб. Еле-
на Муратова, заместитель ру-
ководителя антимонополь-
ной практики адвокатского 
бюро «Казаков и партнеры», 
делает вывод: в комиссию сто-
ит обращаться, если снижение 
стоимости объекта ожидается 
в пределах 30%. «Если же када-
стровая стоимость, согласно 
отчету независимого оценщи-
ка, должна уменьшиться более 
чем на треть, то рекомендуется 
обращаться сразу в суд»,— ре-
комендует эксперт.

Наполняя казну
Эксперты, опрошенные кор-
респондентом «Ъ-Дома», гово-
рят, что в регионах завышен-

ная кадастровая стоимость 
встречается чаще, чем в Мо-
скве — и это неслучайно. На-
логовые платежи — источник 
пополнения муниципально-
го бюджета, а ведь крупные 
налогоплательщики есть да-
леко не в каждом российском 
городе. Так что региональные 
власти всерьез рассчитывают 
на поступления от собствен-
ников недвижимости и всяче-
ски стремятся предотвратить 
снижение налогооблагаемой 
базы, рассказывает председа-
тель комиссии по кадастро-
вой оценке Общественного 
совета при Росреестре Алек-
сей Каминский.

Административное давле-
ние, оказываемое при этом, 
хорошо демонстрирует пози-
ция вице-губернатора Влади-
мирской области Елены Ма-
занько, которая еще в прош-
лом году на встрече с предста-
вителями муниципалитетов 
сказала буквально следующее: 
«Недопустима ситуация, ког-
да в рамках оспаривания ка-
дастровой стоимости бюдже-
ты теряют миллионы рублей. 
И если муниципалитеты до-
пускают сокращение доход-
ной части бюджета в резуль-
тате оспаривания, то они на 
эту сумму получат меньше де-
нежных средств из областного 
бюджета».

Неудивительно, что зако-
ном «О государственной када-
стровой оценке», принятым в 
июле прошлого года, полно-
мочия по проведению када-
стровой оценки были переда-
ны специально организован-
ным государственным бюд-
жетным учреждениям (ГБУ), 
созданным региональными 
комитетами по управлению 
имуществом. «Эти организа-
ции окажутся полностью под-
контрольными государствен-
ной власти субъекта федера-
ции,— рассуждает Алексей Ка-
минский.— И уже не нужно 
будет оказывать администра-
тивное давление на кадастро-
вого оценщика. Процесс ста-
нет полностью управляемым 
и подконтрольным, будут со-
зданы все условия для того, 
чтобы база налогообложения 
формировалась исходя из же-
лания чиновников наполнить 
бюджет любой ценой, а не из 
объективной величины када-
стровой стоимости».

Цена овчинки
Елена Муратова также сомне-
вается в беспристрастности 
оценки, которую будут прово-

дить ГБУ, тем более что ее ме-
тодики могут быть изменены 
уже в ближайшие годы. «А это 
нивелирует положительный 
эффект от снижения ставок 
и приведет к повышению на-
логовой нагрузки»,— говорит 
госпожа Муратова.

Но тем не менее именно 
сейчас бороться за право пла-
тить адекватные налоги стоит 
— хотя бы потому, что послед-
ние результаты оценки Мо-
сква приняла в ноябре прош-
лого года, а проведение сле-
дующего тура произойдет не 
раньше, чем будет готова вся 
нормативно-правовая база 
и созданы сами ГБУ. «До этих 
пор будет действовать мо-
раторий на проведение но-
вых кадастровых оценок»,— 
уверен Дмитрий Иванов, ис-
полнительный директор ГК 
«Сапсан».

Дмитрий Иванов считает, 
что, прежде чем ввязываться в 
процедуру оспаривания, име-
ет смысл посчитать, насколь-
ко снизится сам налог. Для 
этого следует умножить дей-
ствующую ставку по объек-
ту на налогооблагаемую базу, 
предварительно учтя в ней ка-
дастровую стоимость, пони-
жающий коэффициент, нало-
говый вычет и льготы. Затем 
уже можно оценить, какую 
сумму удастся сэкономить, 
скажем, до 2020 года вклю-
чительно. «Если она совокуп-
но меньше 20 тыс. руб., то, 
пожалуй, стоит оставить как 
есть,— советует он.— А если 
больше, то можно заказывать 
у независимого оценщика от-
чет об оценке рыночной сто-
имости». Услуга стоит около 
15 тыс. руб., и именно этот до-
кумент будет служить основа-
нием для обращения в комис-
сию по оспариванию када-
стровой стоимости или в суд.

Кстати, если любая из на-
званных инстанций удовлет-
ворит заявление о снижении 
кадастровой стоимости, а 
Росреестр на основании этих 
решений внесет изменение 
в ЕГРН, то новые данные соб-
ственнику объекта надо само-
стоятельно направить в нало-
говую инспекцию. С этого мо-
мента налог будет исчислять-
ся исходя из новой кадастро-
вой стоимости — пусть и все-
го несколько лет. За это вре-
мя, вполне возможно, как го-
ворил сатирик, в консервато-
рии что-то да поменяется — 
будем надеяться, в лучшую 
сторону.

Марта Савенко

Неоспоримое 
обложение

— кредиты —

Рынок ипотеки достиг минимума, даже сни-
жение ключевой ставки ЦБ до 9,75% не да-
ло повода ожидать радикального удешев-
ления. Действие регулятора притормозит 
начавшийся было в январе-феврале рост 
ставок. В перспективе вряд ли они снизят-
ся более чем на 0,5–1,0% — не ниже 10%, 
считают эксперты.

Короткое замедление
После рекордного роста ипотечного рынка в 
прошлом году первые два месяца нынешнего 
показывают снижение. 2016-й, когда действова-
ла программа господдержки ипотеки на ново-
стройку, а ставки плавно шли вниз, вернул ипо-
теку на докризисный уровень. По итогам прош-
лого года объем выданных в стране ипотечных 
кредитов увеличился на 27,8%, до 1,47 трлн руб. 
Уже по итогам февраля текущего года, следует 
из данных ЦБ, объем выдач сократился по срав-
нению с уровнем аналогичного прошлогодне-
го периода на 14%, до 174,3 млрд руб. Было вы-
дано на 16,6% меньше кредитов, чем в январе—
феврале годом ранее. Одновременно выросла 
средняя ставка по ипотеке: по итогам января — 
на 0,3 пункта, до 11,84%, за февраль — еще на 1,0 
пункт, до 11,95%.

Произошло то самое замедление рынка по-
сле завершения программы госсубсидирова-
ния ипотеки, которое прогнозировали экспер-
ты. «Программные» кредиты обеспечили треть 
общей выдачи в 2016 году, поэтому завершение 
программы не могло не отразиться на ипотеке 
в целом. «В начале 2017-го наблюдался рост ста-
вок до 11,95%, что обусловлено завершением го-
спрограммы субсидирования ставок по ипо-
теке на новостройки»,— подтверждает глав-
ный аналитик Промсвязьбанка Дмитрий Мо-
настыршин. Впрочем, этот рост компенсиру-
ется совместными программами застройщи-
ков и банков. «Средняя ставка сегодня без уче-
та программ с субсидированными ставками от 
застройщиков 11–11,5%»,— комментирует руко-
водитель управления ипотеки и субсидий ФСК 
«Лидер» Павел Тимошенко.

Недавно рынок получил новый стимул к 
снижению ставок. Банк России 27 марта впер-
вые за полгода снизил ключевую ставку — с 10% 
до 9,75%, вернув ее, таким образом, практиче-
ски на уровень конца 2014-го. Однако, увере-
ны эксперты, ждать значительного снижения 
ставок в текущем году не стоит. Ключевая став-
ка ЦБ — важный, но не единственный фактор, 
влияющий на стоимость ипотеки. «Снижение 
ключевой ставки до 9,75% вовсе не означает, что 
ипотечная ставка тоже снизится и достигнет ча-
сто обсуждаемых сегодня 4%,— замечает управ-
ляющий партнер компании Point Estate Павел 
Трейвас.— Ипотека в нашей стране, к сожале-
нию, не может снизиться до заветных 4%. Что-
бы появилась ипотека под 4%, должны остано-
виться инфляция, появиться экономический 
рост». В общем, стоит ждать как минимум ста-
билизации ставок на нынешнем, достаточно 
низком уровне. «Падать ставки в течение года 
еще будут, если ЦБ продолжит снижение клю-
чевой ставки, по прогнозам, до конца года воз-
можно снижение на 1%»,— прогнозирует Павел 
Тимошенко.

Банковский интерес
На уровень ставок влияет также потребность 
банков в размещении свободных средств. «Ос-
новные факторы снижения — политика ЦБ в от-
ношении ключевой ставки и действия маркет-
мейкеров,— считает руководитель отдела про-
дуктовой линейки банка 
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сей Тартышев.— Роль второго фактора растет: 
у банков достаточно избыточной ликвидно-
сти, а фондирование у ЦБ сейчас проигрыва-
ет ставкам на рынке депозитов. Мы все виде-
ли, что маркетмейкеры активно снижали став-
ки в преддверии последнего заседания ЦБ и без 
оглядки на возможные действия регулятора».

В значительной степени платежеспособный 
спрос уже был удовлетворен в 2016 году, поэ-
тому банки вынуждены снижать ставки, что-
бы привлечь заемщиков. «Количество плате-
жеспособных клиентов снижается: доходы не 
растут, покупательная способность падает, а 
ипотека — самый интересный вариант вложе-
ния свободных денег для банков,— рассуждает 
руководитель ипотечного информационного 
портала Ipotekahouse.ru Марина Малайчик.— 
Раз клиентов мало, за них начнется борьба, в 
том числе путем снижения ставок». «По своим 
базовым предложениям основные ипотечные 
банки достигли минимальных значений в пер-
спективе полугодия»,— констатирует директор 
по развитию программ кредитования Связь-
банка Андрей Точеный.

При этом важнейшее условие дальнейше-
го снижения ставок — благоприятная ситуа-
ция в экономике. «Ставки продолжат снижать-
ся, если не будут действовать негативные ма-
кроэкономические факторы, а также начнется 
оживление на внутренних и внешних финан-
совых рынках, которые обеспечивают сниже-
ние стоимости фондирования для банков»,— 
констатирует заместитель руководителя бло-
ка «Розничный бизнес» банка «Возрождение» 
Олег Коркин. «Изменения ключевой ставки не 
стоит ожидать как минимум до второй полови-
ны 2017 года,— говорит директор по связям с 
общественностью ГК МИЦ Ольга Новицкая.— 
Дальнейшая коррекция ипотечных ставок воз-
можна, однако ставка ниже 10% в 2017 году ма-
ловероятна». По мнению Олега Коркина, ипо-
течные ставки по выдачам в 2017 году будут в 
пределах 10,7–11,3%.

Это топтание ставок на низком уровне не по-
зволит рынку серьезно вырасти, считают экс-
перты, поскольку денег у людей по-прежнему 
нет. «Я ожидаю уменьшения объемов выдачи 
ипотеки в этом году, поскольку прежде всего 
люди ждут дальнейшего снижения цен на жи-
лье,— отмечает председатель правления Риа-
банка Борис Липкин.— В прошлом году срабо-
тал отложенный спрос, он был удовлетворен, 
а сейчас накапливается новый. Плюс обеща-

ния финансовых властей снизить инфляцию, 
а затем и ипотечные ставки. Уже более двух лет 
подряд от месяца к месяцу происходит падение 
объема розничного товарооборота, а это крас-
норечивее, чем индексы потребительского до-
верия, ожидания и некий абстрактный рост ре-
альных доходов, говорит об отсутствии денег у 
населения. Все это отражается и на ипотеке: се-
годня в основном происходят сделки по улуч-
шению жилищных условий за счет получения 
субсидий, материнского капитала».

Новостройка без программы
Ставка по кредитам, выданным на покупку 
квартир в рамках договора долевого строитель-
ства, по итогам февраля текущего года состави-
ла 11,61%, что ниже ставки по остальным ви-
дам ипотеки. «Мы наблюдаем необычную си-
туацию, когда ставки на первичном рынке у от-
дельных банков установлены ниже ставок для 
вторичного рынка,— указывает Андрей Точе-
ный. — В конкурентной борьбе за партнерст-
во с основными игроками строительного рын-
ка это способ получить поток клиентов, при-
обретающих жилье на первичном рынке, ко-
торые по статистике более качественно обслу
живают долг».

В апреле, например, Связь-банк снизил став-
ку по кредитам на покупку квартир в согласо-
ванных объектах в Москве и регионах до 10%. 
Для остальных объектов ставка увеличивается 
на 0,6%. «По стандартным ипотечным програм-
мам на приобретение первичного жилья став-
ки в среднем варьируются от 11,25% до 12,75% 
годовых»,— приводит данные директор де-
партамента продаж девелоперской компании 
ОПИН Наталия Немчанинова. «Средняя ставка 
по ипотеке по объектам ФСК 
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составляет 10%, однако по большинству наших 
объектов действует программа со Сбербанком 
с субсидированной ставкой 8,4% на весь срок 
кредита,— уточняет Павел Тимошенко.— За 
счет подобных программ ставки на первичном 
рынке значительно ниже ставок по вторичному 
жилью, что делает квартиры в новостройках до-
ступнее для покупки».

После завершения программы госсубси-
дирования объяснить эту тенденцию можно 
действием совместных программ банков и за-
стройщиков. У Сбербанка, например, до кон-
ца мая действует акция на новостройки, в рам-
ках которой заявлена ставка 10,4% годовых. У 
Транскапиталбанка есть совместная акция с 
застройщиком, по которой можно приобрести 
квартиру в определенном ЖК в кредит под 8% 
годовых при сроке кредитования восемь лет. 
«За счет партнерских программ с банками за-
стройщики предлагают ставки в среднем под 
10,35–10,9% годовых, которые значительно — 
на 1–2 п. п.— ниже, чем на вторичном рынке,— 
рассказывает Наталия Немчанинова.— Напри-
мер, в наших подмосковных многоквартир-
ных домах комфорт-класса стартовала новая 
ипотечная программа совместно со Сбербан-
ком — фиксированная ставка 8,4% годовых на 
срок до семи лет».

Если речь идет не об акции с застройщиком, 
а о собственной программе банка, декларируе-
мая низкая ставка доступна при значительных 
ограничениях. Например, банк «Дельтакредит» 
предлагает ипотеку на новостройку под 10–
11,5% годовых. Получить эти ставки можно при 
первоначальном взносе от 50% рыночной стои-
мости, а также при условии платежа за сниже-
ние процентной ставки в размере 4% от суммы 
кредита. Кроме того, потребуется комплексное 
страхование — жизни и здоровья, имущества 
и риска утраты права собственности на него. 
Срок кредита — от 5 до 25 лет, кроме того, будут 
оцениваться уровень качества кредитной исто-
рии заемщика, его трудовая деятельность, уро-
вень образования, количество участников сдел-
ки, места нахождения предмета залога, вида до-
хода и соотношения доходов к расходам.

«Спрос на новостройки несколько увеличит-
ся по сравнению с 2016 годом,— прогнозиру-
ет Олег Коркин.— Сохранить и даже несколь-
ко превысить уровень прошлогодних продаж 
банки могут за счет совместных программ с за-
стройщиками— например, когда предлагается 
скидка к ставке по ипотечному кредиту».

Вторичный рынок  
ждет заемщика
Пока интерес продавцов, банков и покупате-
лей сконцентрирован на новостройках, усло-
вия на вторичном рынке менее привлекатель-
ны. «Средневзвешенная ставка по ипотеке на 
вторичном рынке жилья составила за февраль 
12,11% годовых,— подсчитывает Марина Ма-
лайчик.— Сейчас рынок заемщика: банки в них 
заинтересованы, а раз есть интерес, значит, бу-
дут предлагаться лучшие условия. Ставки при 
покупке жилья на вторичном рынке снизятся и 
сравняются со ставками в новостройках». Рай-
ффайзенбанк предлагает ипотеку на вторич-
ном рынке под 11,5% годовых. Такую же заявля-
ет Связь-банк.

Незначительная разница ставок по сравне-
нию с предложением на первичном рынке не 
означает полного отсутствия интереса к объек-
там вторички. «Спрос на квартиры вторичного 
рынка растет, однако его темпы ниже ожидае-
мых на фоне высокой конкуренции на привле-
кательном рынке новостроек»,— говорит Анд-
рей Точеный.

В любом случае условия сейчас привлека-
тельнее, чем, например, в 2015 году, когда сред-
невзвешенные ставки, по данным ЦБ, составля-
ли 12,29–14,71%. В условиях ожидаемого даль-
нейшего сокращения ставок заемщикам, обслу-
живающим дорогой кредит, можно задуматься 
о более выгодных условиях. «Если ипотечный 
кредит получен по довольно высоким ставкам 
уровня конца 2012 — начала 2015 годов, то сей-
час благоприятное время для рефинансирова-
ния»,— считает Олег Коркин. «Разница в ставке 
должна быть не менее 1–2% годовых, иначе она 
будет съедена расходами на сделку, при этом вы 
должны сохранить размер ежемесячных плате-
жей»,— советует Андрей Точеный.

Елена Пашутинская

Куда уж ниже?
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— Подмосковье —

Ставят на готовое
Март на загородном рынке Подмо-
сковья повторил тренд, начавший-
ся еще в феврале: выросла покупа-
тельская активность, а вместе с ней 
и продажи. Правда, хорошие резуль-
таты достигаются не на всех объек-
тах, а только там, где строят в нуж-
ном месте, не срывая сроков и не за-
дирая цен. По словам Максима Сухо-
парова, бизнес-директора Optiland, 
в марте продажи в коттеджных по-
селках «Кембридж» на Новориж-
ском шоссе и «Марсель» на Калуж-
ском выросли на 70% по сравнению 
с февралем. Александр Дубовенко, 
управляющий партнер компании 
Good Wood, рассматривает первый 
месяц весны как самый успешный 
с точки зрения реализации: домов-
ладений было продано на 200 млн 
руб., средний чек составил 7 млн 
руб., и показатели февраля превы-
шены на те же 70%.

Но даже в тех компаниях, где 
сделки пока только в перспективе, 
есть причины для оптимизма. Дмит-
рий Гордов, генеральный директор 
Landwerk, признается: «По количе-
ству проданных участков в марте 
мы немного просели, так как ранняя 
весна с дождями затруднила презен-
тацию объектов». Однако в марте 
компании все же удалось привлечь 
на 37% больше клиентов, чем в фев-
рале, и сейчас они находятся в про-
цессе переговоров по сделкам.

Эксперт также отмечает повы-
шенный интерес к готовым домам 
— этот интерес уже превращает-
ся в сделки. Превращение случи-
лось в числе прочего благодаря то-
му, что в середине февраля компа-

ния вывела на рынок новый проект 
— Tishkovo Club, расположенный 
в 22 км от МКАД по Ярославскому 
шоссе в 2 км от Пестовского водох-
ранилища. Здесь располагаются 129 
участков, размер которых варьиру-
ется от 6 до 14 соток, а стоимость на-
чинается от 1,39 млн руб. за землю с 
коммуникациями.

Дешевеет? Дорожает!
Положительная динамика с прода-
жами наблюдается и в компании 
«Интегра». «Несмотря на то что с 1 
марта мы повысили цены во всех 
наших поселках, количество пер-
вичных целевых обращений в мар-
те увеличилось на 44% по сравне-
нию с февралем»,— уточняет Евге-
ний Копылов, управляющий парт-
нер компании. По данным застрой-
щика, основной объем сделок в мар-
те прошел в поселках «Журавлево-2» 
(Симферопольское шоссе, 89-й км), 
«Еремеево Life» и «Нескучный сад» 
(Новорижское шоссе, 37-й км). Важ-
но и то, что в последний год сред-
няя стоимость покупки на объек-
тах только увеличивается — в «Ере-
меево Life», к примеру, прирост за 
год составил 30%. Если средняя сто-
имость земельного участка со всеми 
коммуникациями в марте 2016 го-
да составляла 1 млн 137 тыс. руб., то 
в марте 2017-го она увеличилась до 
1 млн 474 тыс. руб.

А вот в Villagio Estate март принес 
некоторый сумбур. Как сообщил Ва-
лентин Зуев, ведущий эксперт ком-
пании, количество звонков в мар-
те месяце по сравнению с февра-
лем уменьшилось почти на 20%, а 
число показов, наоборот, увеличи-
лось на 17%, что и отразилось на объ-
емах внесенных авансов: рост соста-

вил почти 30%. Большинство сделок 
совершается в поселке «Ренессанс 
Парк». «Каждый второй дом, кото-
рый мы продаем, находится имен-
но в этом загородном комплексе»,— 
уточняет господин Зуев.

О наличии положительной дина-
мики на рынке загородной недви-
жимости Подмосковья также гово-
рят риэлторы и консультанты. Ак-
тивизировался спрос: очень много 
звонков, торгов, идут сделки, кон-
статирует Евгения Панова, руково-
дитель департамента загородной не-
движимости Vesco Realty.

Дома и домищи
Один из трендов, который стал заро-
ждаться еще в конце февраля и про-
должился в марте,— увеличение ин-
тереса к домовладениям относитель-
но больших площадей, от 500 кв. м, 
и участкам не менее 20 соток, отме-
чает Илья Менжунов, директор де-
партамента элитной недвижимости 
«Метриум Групп». «Для загородного 
рынка это нетипичная ситуация, по-
скольку на протяжении последних 
двух лет мы наблюдали обратную 
тенденцию к сокращению площа-
дей и среднего бюджета покупки»,— 
замечает он. Стабилизация курса ру-
бля и уверенность целевой аудито-
рии в своей финансовой состоятель-
ности сыграли свою роль: покупа-
тели опять интересуются больши-
ми домовладениями с многомил-
лионными бюджетами. По данным 
аналитиков «Метриум Групп», сред-
ний бюджет покупки на загород-
ном рынке элитной недвижимости 
составил в марте 101,6 млн руб. Для 
сравнения: по итогам 2016 года он 
был равен 91,5 млн руб., по итогам 
2015-го — 187,6 млн руб.

Нина Резниченко, директор де-
партамента продаж загородной не-
движимости Savills в России, делит-
ся наблюдениями: на загородном 
рынке по-прежнему растет предло-
жение домов с отделкой. К приме-
ру, в настоящий момент компания 
Gletcher на Рублевке в поселках «Жу-
ковка-21» и «Барвиха-21» готовит ряд 
объектов с отделкой, которые уже в 
ближайшие недели будут полностью 
готовы. Кроме того, все более попу-
лярными становятся таунхаусы: все 
застройщики, выделившие в своих 
проектах зоны для таунхаусов, лиди-
руют по уровню продаж, заверили в 
компании Savills в России.

А генеральный директор Point 
Estate Тимур Сайфутдинов отмеча-
ет, что популярностью продолжают 
пользоваться участки без подряда — 
из-за относительно невысокой стои-
мости «входного билета».

В поисках дешевизны
Рынок загородной недвижимости 
давно уже превратился в террито-
рию скидок. Никого не удивляет, что 
большинство сделок совершается с 
дисконтом, а то и вовсе только благо-
даря акциям. Нина Резниченко рас-
сказывает, что в начале весны пра-
ктически все застройщики органи-
зовывали встречи с брокерами, что-
бы рассказать о предстоящем сезоне, 
планах и предлагаемых скидках.

В коттеджных поселках с долла-
ровым ценообразованием дисконты 
сейчас доходят до 30%. Екатерина Ла-
зарева, руководитель департамента 
загородной недвижимости Welhome, 
сообщает, что в марте акции на опре-
деленный пул объектов проходили в 
таких коттеджных поселках, как «Аза-
рово» на Рублевке, «Онегино» (Ново-
рижское шоссе), «Довиль» и «Трувиль» 
(Минское шоссе). В среднем сниже-
ние стоимости составило 15–17%. 
Исключением стал проект «Трувиль», 
где в марте на некоторые лоты цена 
была снижена более чем на 40%, хотя 
в феврале скидка не превышала 17%.

С другой стороны, Илья Менжу-
нов отмечает, что в марте девелопе-
ры элитных загородных поселков 
снизили уровень дисконтов. В кон-
це прошлого года покупатели могли 
рассчитывать в среднем на 10% скид-
ки, а в марте — уже только на 5%. В 
сложившейся ситуации роста спро-
са у застройщика можно было допол-
нительно выторговать максимум 5% 
к имеющемуся дисконту, говорит он.

Скидка на снос
Поступательное движение характер-
но и для рынка элитной загородной 
недвижимости. По данным компа-
нии Welhome, на первичном рынке 
в первом квартале текущего года об-
щее количество сделок в данном сег-
менте составило 71: в январе ушло 16 
лотов, в феврале — 33, а в марте — 22.

Впрочем, совсем недавно экспер-
ты заявляли, что эксклюзивные пред-

ложения уже выкуплены и даже с 
весьма солидным бюджетом найти 
подходящий объект непросто. При-
чина — крайне ограниченный вы-
ход новых проектов. Поэтому факти-
чески элитный рынок на 70–80% со-
стоит из неликвидных объектов, по-
строенных не более десяти лет назад, 
считает Илья Менжунов. Инженер-
ные коммуникации там морально 
устарели, а косметическое состояние 
оставляет желать лучшего, так что че-
рез пару лет такие объекты будут про-
даваться по цене земельного участка 
за вычетом стоимости сноса, полага-
ет эксперт. И это действительно одна 
из наиболее острых проблем сегмен-
та, соглашаются спикеры, опрошен-
ные корреспондентом «Ъ-Дома».

Девелоперы рады были бы выйти 
с новыми проектами на рынок, рас-
суждает Яна Здрадовская, директор 
департамента загородной недвижи-
мости Four Seasons Property, но воз-
никает вопрос, что строить, по ка-
кой цене продавать и рентабель-
но ли это в условиях такой высокой 
конкуренции. Ведь девелоперы с 
уже готовыми проектами постоян-
но проводят сезонные акции на свои 
предложения, так что не совсем по-
нятно, с чего же начинать продажи в 
новых поселках. Рекламный баннер 
с надписью «Скидки!» в таких случа-
ях не очень уместен, а без него поку-
патели заезжать на территорию уже 
как-то отвыкли.

Людмила Чичерова,  
Марта Савенко

За городом  
все растет
Сезон покупательской активности на загородном рынке, в прошлые 
годы, как правило, начинавшийся с приходом весны, в нынешнем 
стартовал раньше. Помимо звонков и просмотров в некоторых посел-
ках Подмосковья растут темпы продаж, средний чек, а также интерес 
покупателя к большим домам и участкам. В других жилых комплексах, 
впрочем, увеличиваются лишь размеры дисконтов.

Восстановление спроса на загородном 
рынке началось с готовых домов
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дом инвестиции

— форматы —

Следы уберизации
Владелец крупной финской строи-
тельной компании, как и положено 
состоятельному европейцу, построил 
большой деревянный дом — по сосед-
ству с собственными топ-менеджера-
ми. Дома у всех отдельные, однако ба-
ня общая: состоятельные совладель-
цы просто договариваются, чья оче-
редь париться. На таком же пример-
но принципе основан коливинг — 
совместное проживание. «Прообраз 
коливинга зародился на территории 
США в XIX веке, когда небогатые им-
мигранты, покоряя мегаполисы, юти-
лись в домах, разделенных на инди-
видуальные спальни и общую кух-
ню, гостиную и санузел. В современ-
ном же понимании данного слова ко-
ливинг возник лишь с началом ипо-
течного кризиса 2008 года»,— расска-
зывает президент международного 
агентства недвижимости Gordon Rock 
Станислав Зингель. По его словам, 
именно экономический крах инвес-
торов на рынке недвижимости и их 
растущая неуверенность вынудили 
девелоперов обратиться к новым ре-
шениям. В итоге к 2010 году наряду с 
коворкингами в США открылись пер-
вые сетевые коливинги, предполага-
ющие наличие общего рабочего про-
странства, мест общественного поль-
зования и индивидуальных спален.

По большому счету коливинг — 
это сочетание коворкинга и комму-
нальной квартиры, но с хорошим 
интерьером, не случайно подобран-
ным составом жильцов, отличной 
транспортной доступностью и вы-
соким качеством самой недвижимо-
сти (и ремонта в том числе). Как объ-
ясняет председатель совета директо-
ров Kalinka Group Екатерина Румян-
цева, коливинг родился, вобрав в се-

бя два других формата, стремитель-
но набравших популярность: ковор-
кинг и хостел. «Первые коливинги по-
явились в Сан-Франциско, и бизнес-
идея не нова: студенческие общежи-
тия можно считать прототипом коли-
вингов, усовершенствованным и от-
вечающим требованиям времени»,— 
отмечает она. По словам госпожи Ру-
мянцевой, в Америке аудитория у 
этого формата проживания наиболее 
широкая, создаются даже клубы, чле-
ны которых могут проживать в коли-
вингах одной сети, расположенных в 
разных районах города. Арендатора-
ми становятся представители твор-
ческих профессий, работники сферы 
информационных технологий, «сво-
бодные художники». Соседей подби-
рают либо сами постояльцы из сво-
ей среды, либо владельцы, управля-
ющие коливинга через собеседова-
ние, добавляет Екатерина Румянцева. 
Встреча с каждым потенциальным 
жильцом позволяет отсеять тех, кто 
не подходит остальным соседям.

В основе коливинга, как коворкин-
га или каршеринга, лежит один и тот 
же принцип — shared economy, когда 
несколько людей пользуются одной 
вещью. Иногда такое явление еще на-
зывают уберизацией экономики — в 
честь Uber, сервиса, перевернувшего 
представление о рынке такси. К слову, 
принцип совместной перевозки дав-
но вышел за пределы автомобильно-
го транспорта. В июне 2016 года ком-
пания РЖД анонсировала свои планы 
по созданию электронной площадки 
для оперирования вагонами. Предпо-
лагается, что робот в режиме реально-
го времени будет выбирать ближай-
ший порожний вагон, для того чтобы 
подать его грузоотправителю. Таким 
образом компания планирует сокра-
тить порожний пробег вагонов и до-
биться большей экономии.

Сегодня в разных странах мира 
можно найти сайты и мобильные 
приложения, где можно взять в крат-
косрочную аренду лыжи, велосипе-
ды, сноуборды, одежду и даже но-
вогодние елки. Более того, делиться 
можно не только товарами, но и услу-
гами. Например, индийское прило-
жение LittleSkill помогает пользова-
телям бесплатно обмениваться навы-
ками: пловец может научить програм-
миста и наоборот.

На рынке недвижимости убериза-
ция также коснулась самых разных 
форматов недвижимости. «Принцип 
shared economy буквально пронизал 
западный рынок недвижимости. На-
пример, в сегменте курортного жилья 

это всем хорошо известный таймшер, 
в сегменте офисной недвижимости 
— коворкинг, в сегменте жилья — ко-
ливинг. В свою очередь, сегмент го-
стиничной недвижимости может по-
хвастаться хостелами»,— рассуждает 
Станислав Зингель. По его словам, на 
первичном рынке существует множе-
ство форм приобретения недвижимо-
сти сразу несколькими собственника-
ми, в том числе и за счет ипотечных 
займов. Даже инвестиции в коммер-
ческую недвижимость осуществляют 
с другими совладельцами. Так, при-
обрести гигантский торговый центр 
можно лишь с сотней долларов в кар-
мане — достаточно купить ценные 
бумаги фонда. «Во всем этом кроется 
один принцип: разделение расходов 
между несколькими арендаторами 
или собственниками для последую-
щего поочередного или совместного 
использования недвижимости, в том 
числе и для извлечения дохода»,— от-
мечает Станислав Зингель.

От Нью-Йорка до Бали
По словам Екатерины Румянцевой, 
секрет популярности коливинга — в 
относительно невысокой по сравне-
нию с аналогами привычного фор-
мата арендной плате, наличии при 
этом всех современных удобств вро-
де посудомоечной машины, компью-
теров и безлимитного Wi-Fi. За поряд-
ком следят клининговые службы, за 
что жильцам доплачивать не нужно. 
У каждого постояльца отдельная ком-
ната или в крайнем случае комната 
для двоих. В квартире есть помеще-
ния для работы и творческой деятель-
ности, есть места для занятий, кото-
рые требуют тишины — чтения или 
просто отдыха.

Коливинги есть в США, Канаде, Ав-
стралии, Таиланде, России, Испании, 
Германии — практически во всех раз-
витых странах мира. «Сегодня коли-
винг особенно широко распростра-
нен в США. Годовой оборот данно-
го сегмента составляет около $10 мл-
рд. Коливингом в стране занимаются 
три крупные сетевые компании, у ка-
ждой из которых не менее 30 отдель-
но взятых объектов недвижимости, 
расположенных по всей стране. Ка-
питал крупнейших игроков сегмента 
превышает $10 млрд, что свидетель-
ствует о высокой востребованности 
данного формата жилья»,— говорит 
Станислав Зингель. По его словам, на 
примере США видно, что прожива-
ние в коливинге предопределяется 
финансовым положением: это обхо-
дится на 30–50% дешевле, чем аренда 
однокомнатных квартир. Но дело не 
только в дешевизне: на выбор форма-
та влияет и мировоззрение. Поэтому 
большинство арендаторов коливинга 
— небогатые творческие интеллекту-
алы в возрасте от 25 до 35 лет. «Среди 
них доминируют начинающие пред-
приниматели, фрилансеры, художни-
ки, музыканты и так далее. Для мно-
гих даже семейный статус не является 
препятствием к совместному прожи-
ванию с близкой по духу 

”
тусовкой“. 

Поэтому среди арендаторов коливин-
га много семейных пар без детей»,— 
рассказывает Станислав Зингель. По 
его словам, коливинг — это своевре-
менное предложение девелоперов 
для желающих сэкономить на регу-
лярном рынке аренды жилья. «При-
чем спрос порой превышает предло-
жение. В наиболее раскрученные ко-
ливинги Лос-Анджелеса сформиро-
вана очередь до 800 человек. Помимо 
Лос-Анджелеса активно коливинги 
развиваются в Нью-Йорке, Бостоне, 

Сан-Франциско, Майями, Сиэтле»,— 
рассказывает господин Зингель.

За пределами США коливинг полу-
чил распространение на самых раз-
ных континентах, достаточно много 
коливингов в австралийском Сиднее 
и Мельбурне, из европейских городов 
чаще всего эксперты называют Брюс-
сель, Рим, Лиссабон, Мадрид, из ази-
атских — китайский Шанхай. Впро-
чем, коливинги встречаются даже на 
Бали. Например, в городе Убуд компа-
ния Roam открыла собственный ко-
ливинг для представителей творче-
ских профессий: у каждого жильца 
есть своя комната с ванной, однако 
акцент сделан на общих пространст-
вах — в центре дома расположен ги-
гантский бассейн, а по вечерам жите-
ли собираются в просторном лаунже 
на крыше. «Рынок коливинга сформи-
рован в Лондоне. Более того, англий-
ская столица является исключением 
из общего правила: в отличие от дру-
гих мегаполисов, коливинг здесь рас-
пространен среди пенсионеров»,— 
говорит Станислав Зингель. По его 
словам, недавно в британской столи-
це был построен первый малоэтаж-
ный дом, рассчитанный на 25 семей 
преклонного возраста. Причем про-
ект ориентирован на покупателей, а 
не арендаторов жилья, как в других 
городах. В Великобритании даже дей-
ствуют ассоциации пожилых при-
верженцев коливинга. А в 2016 году 
появилась Older Women Co-Housing 
Group, создатели которой уверяют, 
что они предлагают своим клиентам 
не столько жилье, сколько новых дру-
зей. В Лондоне же расположен один 
из самых больших коливингов в ми-
ре — Collective Old Oak Common. Ком-
плекс рассчитан на 550 спален, поми-
мо которых в здании действует мно-
жество коворкингов, лаунжей для от-
дыха, есть даже собственные киноте-
атр и тренажерный зал. Как уверяют 
управляющие зданием, жители могут 
вообще не покидать коливинг: здесь 
есть все необходимое. Стоимость про-
живания в Collective Old Oak Common 
составляет £250 в неделю, и он пре-
жде всего рассчитан на тех, кто недав-
но переехал в британскую столицу.

Именно дополнительными услуга-
ми зачастую коливинги привлекают 
потенциальных жителей. Еще один 
интересный проект с незамыслова-
тым названием WeLive расположен в 
Нью-Йорке — он был запущен компа-
нией WeWork, которая ранее, как сле-
дует из ее названия, специализирова-
лась на коворкингах. Всего комплекс 
рассчитан на 200 спален, однако инте-
ресно, что девелоперы не ограничи-
лись исключительно предоставлени-
ем жилья и общих пространств вме-
сте с сопутствующими услугами: речь 
идет об образе жизни. Так, вместе с 
комнатой жильцы получают доступ 
к общим книгам, совместному карао-
ке и даже питанию. При этом каждый 
может выбрать не только комнату по 
своему бюджету, но и план прожива-
ния — например, за дополнительную 
плату можно получить даже тренера 
по фитнесу.

Инвесторы на паях
Одной из разновидностей shared 
economy на рынке недвижимости 
эксперты называют совместное инве-
стирование. Причем интересно, что 
одна из форм — вложения в те же ко-
ливинги. «Мы говорим не о покупке 
недвижимости вскладчину, а о соин-
вестировании строительства — это 
довольно популярный инвестпро-
дукт в Великобритании, Германии, 

Чехии: частные инвесторы вклады-
вают свои деньги в строительство и 
получают доход после продажи объ-
екта»,— подчеркивает директор по за-
рубежной недвижимости компании 
Knight Frank Марина Шалаева. По ее 
словам, деньги могут быть вложены 
как в жилую, так и в коммерческую 
недвижимость: студенческие обще-
жития, доходные дома, отели и апарт-
отели. «В Великобритании бюджет 
для соинвестирования начинается от 
£500 тыс., а итоговая доходность ко-
леблется от 10% до 25% годовых, срок 
реализации проекта составляет все-
го один-два года, и зачастую инвесто-
ры привлекают в него банковское фи-
нансирование»,— отмечает госпожа 
Шалаева. Основными видами таких 
инвестиций являются, по ее словам, 
во-первых, покупка старого здания 
одним инвестором или группой ин-
весторов, его редевелопмент и после-
дующая продажа готовых квартир. Во-
вторых, приобретение акций компа-
нии, специально созданной под кон-
кретный проект — эта структура вла-
деет земельным участком, привлека-
ет кредитные средства и выступает за-
казчиком строительных работ. «После 
реализации проекта компания лик-
видируется с выплатой остатков ак-
ционерного капитала ее участникам. 
Третий вариант — так называемый 
мезонинный кредит: частное креди-
тование застройщиков, нуждающих-
ся в дополнительном финансирова-
нии проектов. В этом случае обеспе-
чением выступают акции компании-
застройщика»,— объясняет Марина 
Шалаева.

По ее словам, совместно вклады-
вают в недвижимость и частные, и 
профессиональные инвесторы, у ко-
торых есть какие-то свободные сред-
ства, но нет возможности самостоя-
тельно реализовать девелоперский 
проект: недостает необходимого опы-
та и нет полного объема финансиро-
вания. «Соинвестирование для них 
— это возможность поучаствовать в 
строительстве объектов на ликвид-
ных и популярных зарубежных рын-
ках недвижимости, вложив при этом 
небольшое количество денег и не ор-
ганизовывая самостоятельно весь 
процесс, включая поиск и покупку 
участка, разработку проекта, получе-
ние соответствующих разрешений и 
лицензий, поиск подрядчиков и так 
далее»,— говорит госпожа Шалаева.

Если инвестируют в такие проек-
ты, как правило, состоятельные лю-
ди в возрасте, то живут в коливингах 
по всему миру чаще все-таки моло-
дые. Как отмечает Екатерина Румян-
цева, современная молодежь очень 
мобильна и не хочет привязывать-
ся к месту. «Молодые люди месяца-
ми, а то и годами живут на островах, 
сдавая квартиры, которые достались 
им по наследству от родителей и ба-
бушек. Даже кратковременное путе-
шествие длительностью в месяц или 
два планируется с выгодой для себя: 
почему бы не сдать квартиру людям, 
которые в этом нуждаются, таким же, 
как ты, путешественникам, для кото-
рых гостиничная индустрия выгля-
дит бездушной»,— рассказывает го-
спожа Румянцева. По ее словам, спе-
циальные сервисы позволяют делать 
это без риска, подбирать близких по 
духу и взгляду на мир арендаторов. 
Коливинг для них уже следующий 
шаг, а управляющие компании, рабо-
тающие с этим форматом, помогают 
найти подходящий для жизни объект 
практически в любой точке мира.

Алексей Лоссан

Коммуны по интересам
В последнее время в мире становится все бо-
лее популярным новый формат недвижимо-
сти — коливинг: люди со схожими взглядами 
и убеждениями делят жилое пространство 
не только или не столько по финансовым при-
чинам, сколько из-за общности мировоззре-
ния. Зачем покупать вещь, если ей можно 
пользоваться вместе с кем-то — именно 
на этом основан принцип shared economy.

Мода на коливинги уже дошла  
до Китая
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Красный кирпич
Рынок элитного жилья зародился 
в Москве в 1990-х годах. Опыта у за-
стройщиков поначалу не было. «Пер-
вые столичные девелоперы часто на-
чинали бизнес с продажи товаров 
народного потребления, а заработав 
первые крупные деньги, обращали 
внимание на строительство, считая 
эту отрасль перспективной,— вспо-
минает директор по развитию депар-
тамента городской недвижимости 
компании Point Estate Алексей Си-
доров.— Впрочем, полноценным де-
велопментом назвать это тоже нель-
зя: просто собиралась группа товари-
щей-инвесторов и строила дом».

У зданий, построенных группой 
товарищей, по меркам современно-
го рынка была масса недостатков. 
Во-первых, перечисляет управляю-
щий партнер Contact Real Estate Де-
нис Попов, низкие потолки. Застрой-
щики гнались за количеством ме-
тров: им зачастую было выгоднее по-
строить дом с потолками 2,8–3 м, что-
бы за счет экономии высоты возвес-
ти дополнительный этаж. «При этом 
не учитывалось, что куда-то надо пря-
тать коммуникации, воздуховоды от 
кондиционеров,— комментирует 
глава департамента продаж элитной 
недвижимости агентства 

”
Усадьба“ 

Елена Лашко.— Это съедало еще 30–
50 см и получалось очень 

”
сплюсну-

тое“ пространство».
Усугубляло «сплюснутость» и то, 

что площади квартир были весьма 
внушительные, но с небольшим ко-
личеством окон. Как правило, по сло-
вам председателя совета директоров 
Kalinka Group Екатерины Румянце-
вой, на рынок выходили квартиры 
площадью от 130 до 450 кв. м. При 
этом на 200-метровую квартиру мог-
ло быть всего три окна. «Застройщи-
ки пытались осваивать все пятно за-
стройки, отсюда и возникала пробле-
ма плохой освещенности при боль-
шой площади и глубине помеще-
ния»,— объясняет Елена Лашко.

Что касается архитектуры, то элит-
ные дома того времени, по словам 
директора по маркетингу группы 
МИЭЛЬ Натальи Кац, в лучшем слу-
чае представляли собой довольно не-
замысловатые сооружения — «клас-
сический красный кирпич». Оста-
вили 1990-е в наследство, по словам 
руководителя архитектурной мас-
терской Atrium Антона Надточего, 
и много чудовищно безвкусных зда-
ний. «Элитными назвать их крайне 
сложно,— сетует архитектор.— Одна-
ко термин 

”
элитное жилье“ — доста-

точно скользкий и в первую очередь 
сохраняет смысл противопоставле-
ния массовому».

А массовое жилье во времена СС-
СР было, как правило, представле-
но «панелью», которой противопо-
ставлялись дома, строящиеся для 
членов Центрального комитета пар-
тии. Те возводились из кирпича, но 
с обычными подъездами, в лучшем 
случае — с местом для консьержа: 
аскетизм был присущ коммунисти-
ческой идеологии. Тем не менее эти 
дома считались в СССР эталоном ро-
скоши, поэтому первые застройщи-
ки тиражировали с небольшими из-
менениями «кирпичи ЦК». Других 
ориентиров у девелоперов в 1990-е 
просто не было.

По законам спроса
Местоположение первых элитных 
комплексов тоже вызывает много 
вопросов. Сложно сегодня объяс-
нить, почему под застройку выби-
рались те или иные площадки. Как 
правило, престижное жилье в 90-е 
годы прошлого века возводилось в 
Центральном округе или на западе 
столицы. «Однако даже удаленность 
от Кремля учитывалась застройщи-
ками элитного жилья далеко не всег-
да»,— замечает управляющий парт-
нер агентства ZIP Realty Евгений 
Скоморовский. В результате дома «из 
красного кирпича» могли появиться 
как в центре Москвы, так и довольно 
далеко за его пределами.

Самым первым элитным жилым 
домом, рассказывает директор депар-
тамента элитной недвижимости «Ме-
триум Групп» Илья Менжунов, счита-
ется проект «Вересаева, 6», построен-
ный в 1994 году на Можайском шоссе. 
Данный жилой комплекс представ-
лял собой монолитное 14-этажное 
здание с навесными вентилируемы-
ми фасадами и облицовкой из темно-
го кирпича. Долгое время в нем про-
живали крупные бизнесмены и феде-
ральные чиновники. Несколько элит-
ных домов, по словам Алексея Сидо-
рова, в то время было построено в Со-
кольниках. «Можно сказать, что за-
стройщики тестировали районы сто-
лицы на элитность»,— размышляет 
господин Сидоров. Кунцево и Соколь-
ники не прошли этот тест, став со вре-
менем полноценными районами биз-
нес-класса.

Однако низкие потолки, отсутст-
вие окон и удаленность от центра не 
отпугивали покупателей. «Несмотря 
на все свои недостатки, квартиры в 
элитных комплексах в то время рас-
купались как горячие пирожки,— 
вспоминает Денис Попов.— Прода-
валось абсолютно все!» Главной при-
чиной успешности первых элит-
ных проектов, уверен Илья Менжу-
нов, конечно, была ограниченность 
предложения: людей с серьезными 
деньгами было намного больше, 
чем квартир. «Элитный рынок был 
представлен буквально штучными 
проектами, каждый из которых ста-
новился событием — ожидаемым и 
обсуждаемым,— говорит Екатери-
на Румянцева.— Благодаря отсут-
ствию конкуренции первые проек-
ты не нуждались в рекламе и про-
движении: спрос на них и без того 
превышал предложение». По мне-
нию Алексея Сидорова, весь элит-
ный рынок Москвы перед кризисом 
1998 года — это около 20 домов, в ко-
торых общий объем квартир не пре-
вышал 1 тыс.

Стоит уточнить, что цены на доро-
гое жилье в то время были примерно 
вчетверо ниже, чем сегодня: метр сто-
ил порядка $3,5 тыс. Для сравнения: 
в марте текущего года средняя цена 
предложения на элитном рынке Мо-
сквы, по данным Knight Frank, соста-
вила $13,1 тыс. за 1 кв. м.

Построить для себя
Были в 1990-е, конечно, и свои лиде-
ры. Знаковыми комплексами того 
времени риэлторы считают «Вереса-
ева, 6», «Красную башню» (Татарская, 
18), «Груббер Хаус» на Новом Арбате, 
«Торрис Хаус», «Опера Хаус», а самым 
успешным проектом тех лет называ-
ют «Агаларов Хаус».

Эти жилые комплексы были 
немного качественнее и чуть про-
думаннее, чем проекты конкурен-
тов. Как правило, они имели собст-
венную территорию и охраняемые 
паркинги, общественные зоны в 
этих домах были облицованы нату-
ральным камнем, а фасады зданий 
— украшены лепниной. «Проще го-
воря, они немного больше отвеча-
ли покупательским представлени-

ям об элитном жилье»,— подыто-
живает Илья Менжунов.

Например, по словам Евгения 
Скоморовского, входные группы в 
доме «Груббер Хаус», построенном 
на Новом Арбате, 29, декорированы 
мрамором. «В окнах комплекса 

”
Тор-

рис Хаус“ были вставлены деревян-
ные рамы с тройными стеклопакета-
ми, дом оборудовали приточно-вы-
тяжной вентиляцией, что в то вре-
мя было редкостью»,— рассказывает 
председатель совета директоров ком-
пании «БЕСТ-Новострой» Ирина Доб-
рохотова. Но главным изыском «Тор-
рис Хаус», по мнению директора от-
дела по работе с ключевыми клиен-
тами компании Knight Frank Ольги 
Богородицкой, был теннисный корт 
на крыше. А самый известный про-
ект — «Агаларов Хаус» — стал первым 
комплексом, который предложил по-

купателям собственный бассейн с зо-
ной отдыха. «В концепцию проекта 
были заложены качественная архи-
тектура, дорогостоящие материалы, 
просторные входные группы с неде-
шевой отделкой, украшенные цвета-
ми и подлинниками картин»,— отме-
чает Денис Попов.

Проявленное девелоперами этих 
комплексов внимание к деталям мож-
но объяснить тем, что строили здания 
для себя или под конкретных заказчи-
ков. Так, застройщик проекта «Агала-
ров Хаус» глава «Крокус Групп» Арас 
Агаларов прекрасно понимал, что хо-
рошие соседи — непременное усло-
вие комфортной жизни. Поиском по-
купателей в проекте занимались все-
го три брокера, которых господин 
Агаларов выбрал сам,— Надежда Кот, 
Екатерина Румянцева и Александр 
Волохович. После того как они нахо-
дили потенциального покупателя, 
господин Агаларов лично проводил 
с ним собеседование. Двум «претен-
дентам» отказал без объяснения при-
чины: просто потому, что они ему не 
понравились.

В комплексе всего 34 квартиры. 
Две заняли сам Арас Агаларов и его 
сын Эмин, три квартиры купил Зураб 
Церетели — для себя, для дочери и 
под мастерскую, в остальных посели-
лись люди, в которых Агаларов уви-
дел хороших соседей.

Часто престижные комплексы из-
начально были ориентированы на 
ту или иную группу лиц, знакомых 
между собой. Так, ЖК «Вересаева, 6», 
по словам Дениса Попова, был возве-
ден для топ-менеджеров ОНЭКСИМ-
банка. К проекту «Торрис Хаус» имела 
отношение фирма известного юри-
ста Генриха Падвы. «А элитный дом, 
построенный в 1997 году на улице 
Лесная, 6, делался для руководства 
группы 

”
Мост“»,— рассказывает На-

талья Кац.
В таких сообществах клубность 

элитного жилья ценилась очень вы-
соко, и, как следствие, фейсконтроль 
был весьма жесткий. Как вспомина-
ет исполнительный директор груп-
пы «Сапсан» Дмитрий Иванов, в са-
мом конце 1990-х прошел слух, что 
команда Владимира Путина должна 
вселиться в строящийся жилой ком-
плекс «Патриарх» на Малой Бронной. 
Это вызвало ажиотаж среди обеспе-
ченных граждан: все захотели купить 
там квартиру. «Отказ получили мно-
гие — говорят, в их число попала да-
же Алла Пугачева»,— рассказывает го-
сподин Иванов.

Была и еще одна причина жестко-
го фейсконтроля: среди потенциаль-
ных покупателей было много кри-
минальных элементов. «Приходи-
лось искать квартиры и для чечен-
ских полевых командиров, перешед-
ших на сторону федералов, и для во-
ров в законе,— вспоминает Алексей 
Сидоров.— Идешь с таким клиентом 
по улице, у него ветер раздувает по-
лы пиджака, а там — кобура». Девело-
перы, как правило, избегали прямо-
го конфликта: просили брокеров пе-
редать опасным покупателям, что все 
квартиры у них распроданы.

Впрочем, отказывали не все за-
стройщики. «Брокеры знали, что 
если появился человек с неодноз-
начной репутацией, то его можно 

заселить в жилые комплексы 
”
Опе-

ра Хаус“ или 
”
Груббер Хаус“»,— за-

мечает Алексей Сидоров.
Впрочем, с начала 2000-х фейскон-

троль на рынке элитной недвижи-
мости Москвы становился все менее 
жестким, а потом и вовсе номиналь-
ным. «Застройщики уже не возводи-
ли комплексы для собственного про-
живания и соседей выбирали не се-
бе, а следовательно, им незачем было 
отказываться от покупателей с день-
гами»,— подытоживает Евгений Ско-
моровский.

Немодное, 
но востребованное
С тех пор прошло более 25 лет. Сегод-
ня жилье, возведенное в 1990-х годах, 
спросом не пользуется. Во-первых, 
богатые люди стали гораздо разбор-
чивее, купив не одну квартиру в Мо-
скве и за рубежом. Во-вторых, на ры-
нок вышло огромное количество но-
вых комплексов с интересной архи-
тектурой, современными инженер-
ными системами и удобными плани-
ровками.

Сегодня, делится Ольга Богород-
ская, планировочные решения явля-
ются одним из определяющих фак-
торов при приобретении квартиры: 
уменьшились площади холлов, и ис-
чезли узкие коридоры. Обязатель-
ным требованием стало наличие в 
квартире постирочной комнаты, при 
спальнях должны быть гардеробные 
и отдельные санузлы, а при кухне — 
кладовые. Проектированием новых 
комплексов теперь часто занимают-
ся всемирно известные западные ар-
хитекторы. А во внешней отделке 
зданий вместо красного кирпича за-
стройщики используют юрский мра-
мор, стекло и медь.

Постепенно меняется и состав 
жильцов. «Одни из них приобрели 
жилье в более современных комплек-
сах, другие и вовсе уехали из стра-
ны»,— замечает Елена Лашко. Прав-
да, решаясь на продажу, владельцы 
квартир 20-летней давности не мо-
гут смириться с тем, что их недвижи-
мость уже не востребована на рын-
ке. Например, квартиры в комплек-
се «Опера Хаус», считает Алексей Си-

доров, сегодня вряд ли стоят больше 
$12–15 тыс. за 1 кв. м. «Однако их вла-
дельцы забывают, что покупали квар-
тиры по $3,5 тыс. за 1 кв. м, зато хоро-
шо помнят, что пять-семь лет назад 
оно стоило $40–50 тыс.,— объясняет 
риэлтор.— И изменить сложившееся 
на пике рынка представление собст-
венников о ценах очень сложно».

Ремонт и отделка в таких кварти-
рах тоже зачастую соответствует пред-
ставлениям 1990-х, когда в тренде бы-
ли позолоченные унитазы, гипсовая 
лепнина и фрески в античном сти-
ле. Желающие приобрести их есть и 
сегодня, в том числе по ценам гора-
здо выше рыночных. «В этих домах 
по-прежнему живут многие крупные 
бизнесмены и чиновники, и новые 
соседи по большому счету приобрета-
ют не квартиру, а 

”
доступ к телу“»,— 

объясняет Евгений Скоморовский. В 
то же время, замечает риэлтор, мно-
гие элитные комплексы, в которых 
квартиры распроданы в последнее 
время, нередко и вовсе пустуют.

Существуют и другие мотивы, тол-
кающие покупателей к приобрете-
нию жилья в устаревших комплек-
сах. «Есть люди, которые когда-то меч-
тали жить в этих домах, но не могли 
себе этого позволить, и сегодня реа-
лизовывают свою давнюю мечту,— 
объясняет Наталья Кац.— А у кого-
то просто не хватает денег: все-таки 
квартиры в старых комплексах, как 
правило, на 10–20% дешевле совре-
менных аналогов».

Дома эти простоят еще долго. По 
словам представителя управляю-
щей компании «ВК Комфорт» Иго-
ря Ситникова, срок службы кирпич-
ных зданий составляет 100–125 лет, 
а современных монолитно-кирпич-
ных определен в 140–150 лет. Через 

10–15 лет армию устаревших жилых 
комплексов пополнят проекты, реа-
лизуемые сегодня. По мнению Оль-
ги Богородицкой, недвижимость, как 
в Москве, так и во всем мире, мораль-
но устаревает в течение семи-восьми 
лет. А Екатерина Румянцева уверяет, 
что всего за четыре года любой жилой 
проект отстает от времени и моды.

При этом риэлторы отмечают, что 
жилые комплексы, построенные в 
рамках классической архитектур-
ной концепции, дольше испыты-
вают покупательский интерес, чем 
авангардные или ультрасовремен-
ные проекты. «Как показывает пра-
ктика продаж,— рассказывает Илья 
Менжунов,— покупательская аудито-
рия элитного сегмента предпочитает 
классику, тогда как в случае со многи-
ми современными 

”
стеклянными“ 

проектами ажиотажное внимание 
клиентов исчезает так же быстро, как 
и появляется».

Конечно, не все упирается в архи-
тектуру. «Вчера модно жить на Патри-
арших прудах, сегодня — в 

”
Москва-

Сити“; вчера — в загородном доме, се-
годня — в городской квартире,— го-
ворит Наталья Кац.— И дело не в том, 
что в старых квартирах жить диском-
фортно: людей к смене жилья толка-
ют мода, престиж, желание соответст-
вовать и жить в тренде». Сложно пред-
положить, где и в каких домах будет 
модно жить через десять лет. Но мож-
но почти со стопроцентной уверен-
ностью сказать, что строящееся сегод-
ня элитное жилье выйдет из моды, а 
застройщики будущего станут смо-
треть на него свысока и с высокоме-
рием подростков, только-только по-
знавших жизнь, уверять, что их про-
екты ждет другая судьба.

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

Рожденные в 90-х
Элитные дома, построенные четверть века назад, по современным меркам имеют множество 
недостатков. Тем не менее и сегодня на высококонкурентном рынке находятся покупатели, 
которые ищут жилье исключительно в таких комплексах.
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Дом «Вересаева, 6», построенный 
в 1994 году, считался элитным  
в свое время, но тогда еще  
не принято было убирать  
кондиционеры в специальные ниши

«Агаларов Хаус»: первый настоящий 
элитный дом, построенный в 90-е

«Торрис Хаус» в Замоскворечье был построен с использованием самых передовых 
для 90-х годов технологий
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дом проекты

 
— Москва —

История с типографией
Начало улицы Большая Полянка — 
одно из самых знаковых мест Мо-
сквы. Отсюда открываются виды 
не просто на центр столицы, а на 
всю ее древнюю и новую историю. 
Кремль, Дом Пашкова, храм Христа 
Спасителя, Болотная площадь, Дом 
на набережной, а с недавних пор — 
монумент князю Владимиру… Од-
ним взглядом можно охватить не 
только памятники истории и архи-
тектуры, но и целые эпохи. Вряд ли 
отыщется другая подобная точка на 
карте столицы.

А теперь представьте, что те же 
виды открываются не с высоты че-
ловеческого роста, а из панорам-
ного окна или с террасы на 30-ме-
тровой высоте… Это станет возмож-
ным благодаря тому, что компания 
Vesper проводит реконструкцию 
четырех домов: один из них выхо-
дит фасадом на Полянку, другой — 
на Старомонетный переулок, и еще 
два дома расположились во дво-
рах между ними. Это уже девятый 
проект компании Vesper в истори-
ческом центре города, где так важ-
но соблюдать баланс между истори-
ческой застройкой и современны-
ми решениями. В результате уже в 
конце следующего года здесь поя-
вится жилой проект класса de luxe 
под названием Cloud Nine. Но о на-
звании — чуть позже, а сначала — 
о той исторической среде, которая 
будет реконструирована.

Дом №9 по Большой Полянке — 
тот самый, который станет флагма-
ном будущего проекта,— имеет бо-
лее чем столетнюю историю. Впро-
чем, сам факт долгой истории еще 
не делает здание памятником. В 70-
х годах позапрошлого века круп-
ный чиновник построил на этом 
месте симпатичный двухэтажный 
особняк. Затем вместе с участком 
дом переходил из рук в руки, пока 
германский подданный Кирстен не 
решил устроить в нем типографию. 
А для этого надстроил еще два эта-
жа, превратив аристократические 
пенаты в производственные по-
мещения. В 1911 году типографию 
арендовали другие немцы — бра-
тья Меннерт. Дела у них шли непло-
хо — требовалось расширять про-
изводство. Для этого они снесли су-
ществующее здание и построили на 
его месте новое, пятиэтажное. Это 
сейчас для нас Полянка — истори-
ческий центр столицы, а тогда — 
просто подходящее место для раз-
мещения производства. Да и окру-

жение было соответствующее — 
вон, например, на другой стороне 
Обводного канала кондитерская 
фабрика «Товарищества Эйнем» (в 
советское время переименованная 
в «Красный Октябрь»). Для нее ти-
пография Меннертов печатала кон-
фетные обертки. Логистика отлич-
ная: десять минут на подводе — и 
товар у заказчика.

Типография располагалась в 
здании на Полянке до недавнего 
времени. Хотя, конечно, ясно, что 
центр Москвы не место для про-
мышленных предприятий.

Единство 
противоположностей
Но одно дело — промышленный 
профиль здания, а другое — его 
внешний вид. Фасад здания с боль-
шими оконными проемами долгое 
время был закрыт рекламными бан-
нерами, а теперь опять станет частью 
привычного всем москвичам обли-
ка Полянки. Казалось бы, виды на са-
мую оживленную часть города будут 
сопровождаться и характерным шу-
мом, но об этом позаботились: окна 
по специальному чертежу уже нача-
ли собирать на фабрике в Швейца-
рии. Особенный в них не только ди-
зайн: они будут обеспечивать уро-
вень шумоизоляции в 40 дБ, что со-
поставимо с идеальной тишиной.

А вот вторая часть проекта Cloud 
Nine, выходящая на Старомонетный 
переулок, можно сказать, противо-
положна по настроению и архитек-
туре. Когда я набирал в навигаторе 
название переулка, автозамена вы-

дала мне подсказку «староманер-
ный». Что ж, очень символично. Ше-
стиэтажное здание бывшего доход-
ного дома с белым фасадом и леп-
ным декором было выстроено в на-
чале прошлого века в стиле москов-
ского модерна, и после реконструк-
ции оно сохранит свой облик. Его ок-
на смотрят на переулки Замоскворе-
чья, старомосковский тихий центр, 
маковки церквей и Третьяковскую 
галерею. Просторные квартиры в 
этом доме подойдут тем, кто ценит 
прежде всего спокойный уют.

И наконец, еще два дома распо-
ложены во внутреннем дворе Cloud 
Nine. Один из них — цвета графита, 
всего на пять квартир — продолжа-
ет промышленный архитектурный 
стиль главного дома, выходящего 
на Полянку. Второй — четырехэтаж-
ный особняк (в нем восемь квартир) 
— выдержан в классическом «старо-
манерном» стиле.

А сами дворы — продолжение и 
дополнение архитектуры всего ан-
самбля. Один из них выполнен в 
красных винных оттенках, второй 
— в благородных золотых цветах. 
Остролистные клены завершают 
композицию этих своеобразных го-
родских гостиных, выполненных по 
образцу европейских площадей. Яр-
кие краски внутренних дворов как 
бы примиряют между собой «тем-
ный» и «светлый» фасады комплек-
са, архитектурное решение которого 
выполнено московским бюро «Ци-
майло, Ляшенко и партнеры». В ито-
ге каждый из четырех домов имеет 
свою историю, архитектурную кон-

цепцию и стиль, образуя актуальное 
пространство для жизни. Мягкие 
оттенки серого и белого на фасадах 
сглаживают разнородную пластику 
стен, а два насыщенных цветом вну-
тренних двора объединяют здания в 
архитектурный ансамбль.

Стилистика интерьеров
Cloud Nine дословно переводится с 
английского как «девятое облако» и 
означает то же, что в русском языке 
«быть на седьмом небе от счастья». 
Трудно представить себе, что квар-
тиры в здании с таким названием 
продавались бы с голыми бетонны-
ми стенами, а будущие жильцы все-
лялись под звуки дрелей и молот-
ков. Современный тренд в сегменте 
элитной недвижимости, который, 
впрочем, сама компания Vesper и 
задала еще 2013 году,— реализация 
объектов с отделкой. Причем базо-
вой, но из самых качественных ев-
ропейских материалов.

Контрастная амбивалентность ар-
хитектуры жилого комплекса про-

должается и в его интерьерах. Для 
создания интерьеров в стиле «инду-
стриальный экошик» Vesper пригла-
сила мэтра этого направления ита-
льянца Массимо Йоза Гини. Дизай-
нер и архитектор известен своими 
работами с брендами Ferrari и IBM. 
Многолетний опыт работы Гини во-
плотился в интерьерных решениях 
дома, выходящего фасадом на Боль-
шую Полянку и примыкающего к не-
му дома, цвета графита.

 Здесь преобладают натуральные 
материалы: мрамор, ценные поро-
ды дерева и стекло, которые в соче-
тании с кирпичной кладкой стен 
и панорамными окнами придают 
квартирам лаконичный современ-
ный облик.

А интерьеры дома в Старомо-
нетном переулке выполнены в сти-
ле современной классики. Сбалан
сированное сочетание классиче-
ских форм и современных деталей 
отделки создает ощущение благо-
родного уюта. Светлые тона и про-
стые линии интерьеров создают 

универсальное пространство для 
любого наполнения.

Кроме того, все квартиры будут с 
оборудованными кухнями и ванны-
ми комнатами.

Последнее слово 
технологии
Понятие элитного дома включает ка-
чественную инженерию, созданную 
на основе инновационных техно-
логий. Комплекс Cloud Nine в этом 
смысле можно считать объектом за-
втрашнего дня.

В квартирах всегда будет эколо-
гически чистый воздух, сравнимый 
по качественным характеристикам 
с горным или морским. Для этого в 
проекте устанавливается иннова-
ционная система контроля качест-
ва воздуха, очищающая его по ме-
дицинским стандартам от аллерге-
нов, пыли, запахов и вирусов. Сис-
тема интегрируется в центральную 
вентиляцию и включает в себя четы-
ре этапа фильтрации, которые улав-
ливают частицы размером в 350 раз 
меньше толщины человеческого во-
лоса. Авторы технологии — научно-
исследовательская компания TION, 
которая уже более десяти лет являет-
ся лидером на медицинском рынке.

Управлять системой жители до-
ма могут с собственного смартфона 
или планшета: на экран выводится 
не только информация о состоянии 
воздуха внутри апартаментов, но и 
соответствующие характеристики 
воздуха снаружи.

Окна для домов Cloud Nine изго-
товят по специально созданному 
чертежу на фабрике швейцарской 
компании Forster. В них использует-
ся стекло Optiwhite — такое же, как 
и в космических кораблях. Особые 
свойства стекло приобретает бла-
годаря тому, что в его составе содер-
жится меньше примесей железа, чем 
в обычном. Оно абсолютно прозрач-
ное, а любой объект за ним выгля-
дит самым естественным образом, 
без искажений. При этом окна обес-
печат идеальную шумоизоляцию.

Между прочим, такие же техно-
логии используются для изготовле-
ния витрин с ювелирными издели-
ями, а самый известный и масштаб-
ный пример применения материала 
— купол здания Рейхстага в Берлине.

Михаил Полинин

Небо №9
Вскоре в самом центре Москвы, на Большой Полянке, в 900 м от Кремля, появится Cloud Nine — результат реконструкции четырех зданий, 
построенных в начале прошлого века. Подобные проекты всегда привлекают повышенное внимание общественности. Cloud Nine —  
это не только жилой объект класса de luxe, но и новое слово в формировании современной городской среды.
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П Р О Е К Т  C L O U D  N I N E

Местоположение:.............................................................................. ЦАО, Большая Полянка, 9
Площадь проекта (га):........................................................................ 0,42
Количество корпусов:........................................................................ 4
Этажность:........................................................................................ 4–6
Количество квартир:.......................................................................... 45
Площади квартир (кв. м):................................................................... 80–310
Высота потолков (м):......................................................................... 3,5–8
Цена:................................................................................................. по запросу
Девелопер проекта:........................................................................... Vesper
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— экспертиза —

Материальная 
составляющая
Строить загородный дом можно из 
самых разных материалов. Правда, 
тщательно изучив вопрос, обдумав 
все и взвесив, многие останавлива-
ются на выборе наиболее экологич-
ного — дерева. Причин много: шла-
коблоки могут быть очень низкого 
качества, к тому же входящие в со-
став отходы металлургической про-
мышленности способны давать по-
вышенный радиационный фон. Воз-
ведение кирпичного дома — это до-
статочно долгий и затратный про-
цесс, быстро переехать в такой дом 
не получится, к тому же не все могут 
почувствовать в каменном здании 
единение с природой. Деревянный 
дом — это для тех, кто уважает «ге-
ния места», как говорили древние, 
такое строение идеально вписыва-
ется в природный ландшафт, не вы-
зывая ощущения чужеродности.

Многие ошибочно полагают, что 
деревянное строение может быть 
только «улучшенным вариантом» 
дачного дома или бревенчатой избы. 
Миф этот живуч, хотя его многократ-
но опровергали архитекторы. Дере-
вянный дом может представлять со-
бой элегантное шале — так же орга-
нично выглядящее в Подмосковье, 
как и где-нибудь в Шварцвальде, или 
даже одноуровневый дом современ-
ной архитектуры с панорамными ок-
нами и площадкой-палубой, напоми-
нающий о традициях и стиле Баухауз.

Самые востребованные сегодня 
материалы — брус, оцилиндрован-
ное бревно и CLT-панели. Конструк-
ция, соответственно, тоже будет раз-
ной: брусовой, бревенчатой и кар-
касно-щитовой.

Если вам не нравится вид дере-
вянного дома снаружи, дизайн фа-
сада всегда можно изменить. Сей-
час выбор облицовочного материа-
ла для деревянных домов весьма раз-
нообразен: сайдинг, декоративная 
вагонка (ничуть не напоминающая 
ту, которой отделывали дома в совет-
скую и постсоветскую эпоху), блок-
хаус или облицовочный кирпич. По-
добные материалы выполняют не 
только декоративную функцию, они 
защищают дерево от сырости и к то-
му же не требуют дополнительного 
ухода. Правда, облицовку деревян-
ного дома нужно выполнять не ра-
нее чем через полгода после завер-
шения строительства, то есть лишь 
после естественной его усадки.

— Безусловно, выбор деревянно-
го дома начинается с любви к само-
му материалу,— утверждает Алексей 
Тарашевский, архитектор компании 
Honka.— Деревянный дом — это осо-
бый стиль, особая атмосфера, и его 
люди выбирают осознанно. Вначале 
подбирается материал стен — будет 
это массивное бревно или клееный 
брус, CLT-панели или деревянный 
фахверковый каркас. Именно в этот 
момент определяется образ будуще-
го дома. Правда, при выборе готово-
го дома подчас процесс идет в обрат-
ном порядке: сначала оценивается 
его внешний вид, выбирается что-то 
по душе, а уже потом начинают вни-
кать в подробности конструкций и 
материалов. В любом случае особое 
внимание всегда стоит обращать на 
качество исходного материала стен. 
Ведь от этого зависят долговечность 
дома и комфорт проживания в нем. 
Местность, где будет расположена по-
стройка, зачастую определяет прин-

ципиальные конструктивные ре-
шения, которые архитектор должен 
учесть на самой ранней стадии проек-
та, а вот образ дома — целиком выбор 
заказчика. Планировочные решения 
будут приняты исходя из анализа ко-
личества проживающих, их любимо-
го времяпрепровождения и пристра-
стий. Согласно российскому законо-
дательству, можно возводить деревян-
ные дома высотой не более трех эта-
жей, но это все равно серьезная на-
грузка на фундамент. Впрочем, трех 
этажей для дома, где проживает се-
мья, даже состоящая из нескольких 
поколений, вполне достаточно, а на-
личие мансардного этажа многие рас-
сматривают как возможность сфор-
мировать необязательную, но прият-
ную развлекательную зону — общест-
венное пространство, место для при-
ема гостей. Когда заказчики ориенти-
рованы на «альпийское шале», то ман-
сардным будет второй этаж: это неотъ-
емлемый атрибут данного стиля. Мы 
используем качественные материалы 
финского производства, а также тща-
тельно прорабатываем каждый про-
ект, стараясь привнести в него атмос-
феру Honka. На мой взгляд, для каждо-
го заказчика очень важно, насколько 
внимательно отнесутся к его идеям и 
запросам, и наша команда обеспечи-
вает этот сервис или, лучше сказать, 
«комфорт» с первых встреч и обсужде-
ний будущего строения.

Дом для правнуков
Самым старым деревянным построй-
кам (сохранившим свои функции) бо-
лее 500 лет. Причина подобного дол-
голетия в том, что деревянные здания 
хорошо выдерживают различные 
климатические нагрузки. Дом, по-
строенный из дерева, при должном 
уходе служит до 200 лет, так что дейст-
вительно может стать семейным на-
следием. Еще одно достоинство дере-
вянных строений: они более эконо-
мичны в эксплуатации: зимой быст-
рее прогреваются и хорошо держат 
тепло, а летом в них прохладно. Кро-
ме того, брус имеет природные поры, 
а это значит, что в построенных из по-
добного материала домах происхо-
дит непрерывное обновление возду-
ха, в помещении сохраняется опти-
мальный микроклимат. У детей, жи-
вущих в деревянных домах, реже от-
мечаются заболевания верхних ды-
хательных путей, ангины, астматиче-
ские и аллергические приступы.

Строят деревянные здания чаще 
всего из древесины хвойных пород: 
она меньше подвержена «набегам» 
вредных насекомых и устойчива к 
гниению благодаря наличию смол. 
Кроме того, у хвойных деревьев 

стволы часто идеально ровной, «ко-
рабельной» формы — еще одно нео-
споримое преимущество.

Выбирая готовый деревянный 
дом, не поленитесь спросить, ког-
да были срублены деревья. Летом 
по сердцевине ствола перемещает-
ся влага, и древесина может иметь 
влажность до 60–70%. На жаре она 
начнет активно испаряться, а ре-
зультатом станут трещины и дефор-
мация. Лучше всего строить из дере-
вьев, срубленных зимой: влажность 
в этот момент минимальна, а усадка 
проходит равномерно. Брус, изготов-
ленный из «зимнего» дерева, не рас-
трескивается.

На чем стоим
Как и любому другому строению, де-
ревянному дому необходим фунда-
мент. Эксперты выделяют три наи-
более подходящих вида: мелкозаглу-
бленный ленточный, столбчатый и 
свайный. Последний, правда, подхо-
дит только для легких построек, не 
требующих серьезной обшивки. Са-
мым популярным остается ленточ-
ный фундамент. После его устрой-
ства к строительству можно присту-
пать через 25–30 суток, что позволя-
ет закончить деревянный дом за те-
плый период — к осени. Столбчатый 
фундамент категорически не подхо-
дит для слабых и пучинистых грун-
тов. Кроме того, он не позволяет со-
здать подвальный или полуподваль-
ный этаж либо место для хранения 
— подпол. В последнее время также 
активно применяется винтовой тип 
фундамента, позволяющий быстро 
возводить деревянные постройки.

«Бытует ошибочное мнение, что 
деревянный дом легкий и не тре-
бует мощного фундамента,— рассу-
ждает Алексей Тарашевский.— Фун-
дамент — это основа дома, и он дол-
жен быть абсолютно стабилен. Кон-
структивные решения при этом в 
обязательном порядке основывают-
ся не на 

”
опыте бригадира“, а на под-

робном исследовании грунтов, ле-
жащих под будущим домом. Поэто-
му, прежде чем идти в компанию по 
постройке домов и прежде чем вы-
бирать проект, лучше провести гео-
логические изыскания».

Вам какую крышу
Качественная кровля для деревянно-
го дома — один из важнейших факто-
ров долговечности постройки: имен-
но она защитит стены и фундамент 
от влаги. Следовательно, выбор кро-
вельных материалов должен быть 
обдуманным. По соотношению це-
ны и качества обеспечивает его он-
дулин, или, как его еще называют, ев-

рошифер. Ондулин и мягкая кровля 
известны своей хорошей шумоизо-
ляцией (особенно если мансардный 
этаж у вас будет жилым или там будут 
находиться спальни) и паропроница-
емостью. Натуральная черепица — 
долговечный, красивый, но при этом 
дорогостоящий материал. Металло-
черепица чаще всего представляет 
собой оцинкованное железо, покры-
тое полимерной защитой, устойчива 
к перепадам температур, к морозу и 
жаре, имеет достаточно долгий срок 
эксплуатации. Не рекомендуется ис-
пользовать оцинкованное железо: со 
временем оно окисляется и даже рас-
творяется, а уж нахождение в доме 
под оцинкованной крышей в дождь 
напоминает концерт барабанщиков.

Выбор формы крыши должен 
основываться на анализе погодных 
условий местности, где возводится 
строение: стоит учитывать скорость 
ветра, количество осадков зимой (ве-
личину снежных наносов).

«Сейчас 
”
модными“ остаются скат-

ные кровли, при этом советую делать 
поменьше разноуровневых скатов, 
так как это приводит к недопримы-
канию, а впоследствии вода и снег с 
одного ската 

”
переползают“ на дру-

гой,— рассказывает Сергей Сере-
нок, инженер—руководитель проек-
та ЖК 

”
Сказка“.— Обратите внима-

ние на плотность прилегания к кров-
ле всех труб и стыков, не стесняйтесь 
просить дополнительную гидроизо-
ляцию, ленты, обработку. Мансард-
ные окна и эксплуатационные отвер-
стия в кровле также надо продумать 
на стадии проектирования, а если уж 
определились, то категорически не 
советую менять что-то во время стро-
ительства. То есть если вы вдруг захо-
тели перенести трубу — делайте это 
еще 

”
на бумаге“, в противном случае 

может нарушиться гидроизоляция, 
пострадает система пароизоляции».

Еще одна опасная ошибка — от-
сутствие контрутепления. Первый 
слой укладывается между стропи-
лами, но должен быть и второй раз-
вернутый слой, который исправля-
ет ошибки на первом. Если один из 
слоев был уложен неплотно, то в пер-
спективе — промерзание и обнару-
жение «мостиков холода». Так что 
кровельные работы надо доверять 
только профессионалам.

Мансардный этаж под крышей — 
головная боль владельца. Очень ча-
сто подобное пространство «съедает» 
стропильная система. Тут лучше обсу-
дить с профессионалами имеющий-
ся проект: нередко проектировщики 
деревянных домов ставят стропила «с 
запасом» — чаще, чем нужно. Порой 
несколько вполне можно убрать, что-
бы получить помещение более при-
влекательной геометрии, пригодное 
к многоцелевому использованию. 
Также сэкономить можно на подшив-
ке свесов кровли (эти элементы по-
чти не страдают от влаги, они защи-
щены) — если использовать сосну, а 
не лиственницу или другие более до-
рогие породы деревьев.

Построй и сохрани
Мы в ответе не только за тех, кого 
приручили, но и за то, что было для 
нас построено. Расчетный срок экс-
плуатации деревянного дома — от 50 
лет. А вот чтобы этот срок прошел без 
проблем и дом «стоял веками», необ-
ходим систематический уход.

Для этого нужно защищать внеш-
ние стены от воздействия солнца и 
влаги. Раз в четыре-шесть лет обнов-
лять покраску дома. Важны не толь-
ко сами стены, но и решения по па-
роизоляции — переувлажнение кон-
струкций может вызвать гниение, 
появление плесени. Дерево требует 
и других видов защиты.

Средства по защите древесины 
(пропитки, грунтовки, лаки и пр.) 
необходимо повторно наносить че-
рез год-два проживания. Далее по-
добные процедуры нужно будет про-
водить где-то раз в пять лет.

Также, чтобы в процессе эксплуа-
тации не допустить пересыхания от-
дельных частей дома, которые мо-
гут стать причиной неравномерной 
усадки, следует позаботиться о рав-
номерном отоплении. Для деревян-
ных строений рекомендован темпе-
ратурный режим в пределах 15–23 
градусов, но если зимой в доме никто 
не живет, необходимо обеспечить хо-
тя бы температуру выше нуля.

— При эксплуатации деревянно-
го дома важны три вещи: поддержи-
вайте необходимый уровень влаж-
ности — не менее 45%, регулярно об-
рабатывайте дом огне- и биозащит-
ными средствами и не допускай-
те перегрева,— утверждает Ири-
на Доброхотова, председатель сове-
та директоров 

”
БЭСТ-Новострой“.— 

Сохранять необходимый уровень 

влажности можно несколькими спо-
собами, например купить увлажни-
тель воздуха с гигрометром. Также 
нужно регулярно проветривать по-
мещения и делать влажную уборку 
как можно чаще. Кстати, для равно-
мерной просушки дерева сразу по 
окончании стройки нужно посто-
янно проветривать дом в первые не-
сколько месяцев. Что касается обра-
ботки деревянного строения специ-
альными средствами, то ее необхо-
димо проводить профилактически, 
а не когда появится грибок или заве-
дется короед. Еще на этапе монтажа 
нужно обработать фундамент хлори-
стыми составами, чтобы предотвра-
тить появление плесени. Также на 
этапе строительства желательно по-
крыть дерево биозащитными сред-
ствами — антисептиками, чтобы за-
щитить строение от появления насе-
комых, синевы (вызываемой сумча-
тыми грибами) и гнилостного гриб-
ка. По завершении монтажа обяза-
тельно проводится финишная обра-
ботка специальными грунтовками.

Выбирай и проверяй
Какой же можно сделать вывод? Хо-
роший дом — это совокупность иде-
альных составляющих, да еще и пра-
вильно скомпонованных. При этом 
строительство деревянного коттед-
жа лучше доверить профессиона-
лам, а выбирать из проектов, про-
думанных и подготовленных архи-
текторами (понятно, что у таких до-
мов уже имеется вся нужная проект-
ная документация, а следовательно, 
оформление собственности и прохо-
ждение проверок во всех инстанци-
ях, а также получение нужных согла-
сований пройдет гладко). Выбирай-
те качественные строительные ма-
териалы от проверенных фирм, так 
как экономия на этапе строительст-
ва может выйти боком — проблемы 
вскроются в процессе эксплуатации. 
Заказчику не следует вмешиваться в 
проект на этапе строительства, если 
же без этого никак, то такое вмеша-
тельство должно происходить толь-
ко с одобрения инженеров. Необхо-
дим хотя бы периодический контр-
оль за строительством вашего дома. 
Получив желаемое, а именно новый 
объект недвижимости, «умывать ру-
ки» также не следует. После года про-
живания в деревянном здании сто-
ит пригласить специалистов, кото-
рые проверят, равномерно ли прош-
ла усадка, проконтролируют соеди-
нения конструкций, проверят защи-
ту торцевых стен и угловых соедине-
ний, затяжку болтов, состояние кре-
плений кровли. Нелишними окажут-
ся регулярная проверка древесины 
и обеспечение защиты этого краси-
вого и экологичного материала. По-
добное внимание к деталям позво-
лит вам еще долгие годы радоваться 
собственной «дворянской усадьбе».

Елена Злотникова

Проверка на порогах
Задумываясь о строительстве деревянного дома, следует решить 
главные вопросы. Какой материал вам подойдет, каким будет проект, 
на каком фундаменте возводить строение?

В компании Honka считают, что первый 
шаг при выборе дома — определение 
исходного материала
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Брус — изготавливается из цельного ствола методом выпиливания. 
Можно выбрать клееный или цельный брус.
Плюсы:
— идеальная геометрическая форма, обеспечивающая плотное 
прилегание элементов и герметичность строения. Такому дому не 
страшны непогода и перепады температур.
Минусы:
— достаточно высокая цена;
— необходимость контроля за качеством материала. Если технология 
изготовления была нарушена, такой дом не будет качественным;
— необходимость обработки пропитками для древесины, средствами 
от вредителей и использование огнезащитных составов.

Оцилиндрованное бревно — материал, производимый в завод-
ских условиях, имеет одинаковый диаметр по всей длине.
Плюсы:
— высокие декоративные свойства: бревно сохраняет текстуру 
дерева;
— низкая теплопроводность — в таком доме тепло в любой мороз.

Минусы:
— недостаточная пожароустойчивость.

CLT-панели — перекрестно склеиваемые панели, состоящие из 
перекрестно расположенных пиломатериалов хвойных и лиственных 
пород. Панели бывают разной толщины — от 6 до 40 см — и размера 
(вплоть до 3,5 м); одна панель может служить фасадом дома.
Плюсы:
— высокая несущая способность;
— быстрота и легкость монтажа;
— огнестойкость;
— не подвержены влиянию вредоносных насекомых;
— дома из CLT-панелей практически не требуют обслуживания.
Минусы:
— достаточно высокая цена;
— требуется более сложное проектирование;
— необходимо привлекать профессионалов для монтажа, так как 
неквалифицированные рабочие могут испортить дорогой строитель-
ный материал.
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дом деревянное домостроение

— территории —

Северный прием
Учитывать климатические особен-
ности необходимо при строитель-
стве любого дома, из чего бы он ни 
возводился. Что касается дерева, то 
в южных регионах его нужно защи-
щать от солнца, в северных широтах 
больше внимания уделять теплои-
золяции, во влажном климате — со-
здавать особые условия вентиляции 
конструкций, в сухом — препятст-
вовать пересыханию и последую-
щему образованию щелей. Если эти 
нюансы не игнорировать, строить 
деревянный дом можно где угодно. 
А вот проводить мероприятия по за-
щите постройки от климатических 
воздействий следует с оглядкой — 
чтобы не нарушать базовые свойст-
ва древесины, ведь именно благода-
ря им деревянные строения превра-
щаются в наиболее комфортные для 
проживания.

Прежде всего комфортность свя-
зана с газопроницаемостью дерева, 
позволяющей даже при неработаю-
щей вентиляции и абсолютно гер-
метичных стыках (а современные 
технологии строительства позво-
ляют этого добиться) полностью об-
новлять воздух в доме. В большинст-
ве построек этот процесс занимает 
около суток, и лишь при очень мас-
сивных конструкциях, по данным 
компании Honka (она возводит до-
ма из оцилиндрованного бревна и 
клееных материалов), полный воз-
духообмен происходит за три-три с 
половиной дня — тоже неплохой по-
казатель. То есть газообмен идет не-
посредственно через саму древеси-
ну. Более того, состав воздуха внутри 
деревянного здания выравнивает-
ся с уличным, поскольку древесина 
обладает интересной особенностью: 
из-за разницы парциального давле-

ния избыточный углекислый газ вы-
ходит наружу, а недостающий кис-
лород поступает внутрь. И наконец, 
поскольку все стены дома делаются 
из дерева, газообмен происходит по 
всем плоскостям здания. То есть воз-
дух сменится даже в тех помещени-
ях, куда обычная система вентиля-
ции «не дотягивается».

Эти свойства древесины чаще все-
го нарушаются в северном климате, 
где из-за низких среднегодовых тем-
ператур необходимо дополнитель-
ное утепление. «Чтобы теплоизоля-
ция не мешала деревянному дому 
оставаться 

”
дышащим“, ее монтиру-

ют снаружи здания по определенной 
технологии,— рассказывает Семен 
Гоглев, управляющий партер компа-
нии 

”
Норвекс НЛК“, специализиру-

ющейся на строительстве качествен-
ных домов из клееного бруса.— По 
такому принципу мы построили, на-
пример, гостиницу в Салехарде, уте-
плив все стены, выполнив ветроза-
щитные мероприятия, а затем об-
шив фасады здания имитацией бру-
са. Точно такой же метод используют 
и в корпорации Good Wood. Но что 
удивительно, этот прием применяют 
далеко не все строители. Например, 
в Финляндии, где деревянное домо-
строение распространено очень ши-
роко, утепление проводят не снару-
жи, а внутри дома. В этом случае по-
верх утеплителя требуется сделать па-
роизоляцию. То есть базовый стено-
вой комплекс оказывается изолиро-
ванным от внутренней части дома, 
поэтому свойства древесины нару-
шаются. Я спрашивал финских стро-
ителей, почему они так делают, но ни-
каких логичных ответов не получил, 
кроме одного: при проектировании 
деревянного дома аспект естествен-
ного воздухообмена они вообще не 
учитывают. На мой взгляд, это непра-
вильная позиция».

Южная тема
Еще одна особенность древесины 
связана с ее низкой теплопроводно-
стью. Благодаря этому свойству вну-
треннее пространство дома медлен-
нее остывает в холод и слабее нагре-
вается в жару. Как следствие, требу-
ется меньше энергии на отопление 
или охлаждение. Последнее особен-
но актуально в южном климате, где 
летом кондиционирование воздуха 
влетает в копеечку. Но чтобы дере-
вянный дом смог сам поддерживать 
внутренний микроклимат, нельзя 
экономить на толщине стен. Имен-
но поэтому в жарких климатических 
зонах при строительстве правиль-
ных деревянных домов используют 
то же сечение бруса, что и в средней 
полосе. Просто делают это не из соо-
бражений сохранения тепла зимой 
— для повышения эксплуатацион-
ных свойств здания летом.

При этом никаких особых мер 
для защиты от прочих воздействий, 
порой присутствующих в жарком 
климате (вроде повышенной кон-
центрации солей, если речь идет о 
прибрежных морских территориях, 
или сильных ветров, свойственных 
горным районам), деревянному до-
му не требуется. Причина как в кон-
структивных особенностях любого 
деревянного строения, так и (опять-
таки) в свойствах древесины. Для 
строительства неслучайно выбира-
ют деревья хвойных пород — ель, 
сосну, лиственницу и пр. Помимо 
того что они удобны для использо-
вания в домостроении из-за значи-
тельных размеров стволов и специ-
фической структуры волокон дре-
весины, эти породы обладают по-
вышенной смолистостью. А смола 
— качественный природный кон-
сервант, который защищает дерево 
почти от любых климатических воз-
действий.

«Древесина — это единственный 
строительный материал, который от-
лично реагирует на агрессивные со-
ляные условия,— рассказывает Алек-
сандр Дубовенко, основатель и сов-
ладелец компании Good Wood, кото-
рая осуществляет полный цикл стро-
ительства деревянных и комбини-
рованных домов.— Именно по этой 
причине все калийные комбинаты 
имеют несущие конструкции из де-
рева. Что уж говорить о возможности 
использовать этот материал в при-
морских зонах, где концентрация со-
лей намного меньше. Что же касает-
ся территорий с повышенными ве-
тровыми нагрузками, все еще про-
ще. Любой деревянный дом строит-
ся по решетчатой схеме, при которой 
все стены перевязаны между собой, 
образуя единое целое. По этой при-
чине особые мероприятия по усиле-
нию конструкций не требуются».

С прицелом на вечность
Если дерево можно использовать в 
любых климатических зонах, при-
чем по свойствам такие постройки 
будут превосходить любые другие, 

откуда же взялось мнение, что дере-
вянные дома в некоторых регионах 
лучше не возводить? Все дело в куль-
туре строительства и последующей 
эксплуатации, за правильностью ко-
торой в деревянных домах нужно 
следить даже больше, чем в любых 
других. Главный бич таких зданий 
— неправильные фундаменты и не-
качественная кровля, то есть те кон-
струкции, которые выполняются от-
нюдь не из древесины.

Если со временем деревянный 
дом врастет в землю, а сквозь проху-
дившуюся крышу его будут заливать 
дожди, то древесина, естественно, 
начинает гнить. Но при правильном 
уходе и своевременном ремонте этот 
естественный процесс начинается 
через 100–150 лет. Да и его можно су-
щественно отсрочить. Исторические 
примеры известны. Скажем, один из 
самых старых жилых деревянных 
домов датируется XI веком. Он нахо-
дится на Фарерских островах (они 
же Овечьи острова), между Шотлан-
дией и Исландией. Старейшая дере-
вянная постройка Амстердама дати-
руется 1485 годом, а в Люцерне дере-

вянный дом, возведенный в 1500 го-
ду, имеет даже собственное имя — Ро-
тенбургерхаус. В Дэдхеме (штат Мас-
сачусетс, США) до сих пор эксплуати-
руется деревянный дом, строительст-
во которого велось с 1637 по 1641 год, 
а в российской Вологде есть жилые 
постройки из дерева, которые про-
стояли уже более 300 лет.

«Лучше всего ухаживать за дома-
ми умеют в Японии, где вся малоэ-
тажка деревянная, хотя своей древе-
сины, подходящей для строительст-
ва, в стране почти нет, фактически 
весь материал завозной,— рассказы-
вает Семен Гоглев.— Они регулярно 
обрабатывают дома различными ма-
слами и другими пропитками, следят 
за ними. Очень хочется, чтобы такая 
культура отношения к недвижимо-
сти привилась и в России, и тогда до-
ма из дерева станут практически веч-
ными, в какой бы климатической зо-
не они ни строились. И это реально».

Наталия Павлова-Каткова

Для любой географии
Бытует мнение, что древесина годится для строительства домов 
далеко не в каждой климатической зоне. При повышенной влажности 
она гниет, на нее плохо влияет избыточная инсоляция, дома проду­
вает ветер и пронизывает холод... Но вот парадокс: деревянные по­
стройки есть и продолжают возводиться во всех уголках земного 
шара. Где же правда?

— отделка —

Принято считать: деревянный 
дом фактически не требует вну-
тренней отделки, и это одно из 
преимуществ такого вида до-
мостроения. Однако сказан-
ное отнюдь не означает, что ис-
пользовать другие интерьерные 
материалы в нем нельзя. Можно 
все что угодно — но с некоторыми 
нюансами.

От брутальности 
до модерна
Под Астраханью в низовьях самой 
знаменитой русской реки, куда при-
нято приезжать за сомами и бронзо-
выми сазанами, жерехом и чехонью, 
завершаются внутренние отделоч-
ные работы в эффектном доме, полу-
чившем название La Datcha. Это сто-
ящее на берегу Волго-Каспийского 
канала длинное двухэтажное строе-
ние с большими панорамными ок-
нами, контур которого чем-то напо-
минает дебаркадер. Облик неслуча-
ен: дом возводится по заказу большо-
го почитателя водной стихии и фа-
ната рыбалки известного банкира 
и бизнесмена Олега Тинькова. Бру-
тальная рыбацкая тематика нашла 
отражение и во внутреннем убранст-
ве: одно крыло здания отведено под 
рыбацкую гардеробную и сушиль-
ную комнату. В другом размещена 
спа-зона, отделанная натуральным 
травертином с вставками из мрамо-
ра. Здесь находятся большая купель 
с холодной водой, сауна, душевые и 
хаммам. Между ними — двусветная 
гостиная с дубовыми полами и по-
толками из так называемой амбар-
ной доски (это старая древесина с 
явными следами времени, которую 
сейчас модно использовать в отдел-
ке). В доме пять спален и множество 
помещений другого назначения, ка-
ждое из которых отделано и обстав-
лено в мужском вкусе: массивная ко-
жаная мебель, металлические эле-
менты, глубокие темные тона…

А вот совсем другой дом, не столь 
габаритный. Находится он в Подмо-
сковье, напоминает дачу конца XIX 
— начала XX веков и, собственно, 
так и называется — «Писательская 
дача». Таково было пожелание заказ-
чицы, которой очень близка та эпо-
ха, более того, она коллекциониру-
ет старинную мебель и предметы ин-
терьера тех лет — теперь они обжи-
вают новый дом. Поэтому внутрен-
нее пространство требовалось вы-
полнить так, чтобы выдержать гар-
монию места и времени. «Все поме-
щения в доме объединены общим 

решением по цвету стен и полов,— 
рассказывает автор интерьеров до-
ма Анна Русецкая, дизайнер ком-
пании Honka.— Стены выкрашены 
краской натурального медового от-
тенка, потолок — беленая браши-
рованная вагонка, пол — дубовая 
инженерная доска под черным ма-
слом, двери в тон потолку — из бе-
леной сосны. Но в каждой комнате я 
хотела создать разную цветовую гам-
му за счет текстильного оформления 
и цвета мебели. Например, гости-
ная решена в зеленых тонах, зеле-
ный присутствует в росписи на печ-
ке, в шторах, в обивке и хорошо со-
четается с цветом антикварного гар-
нитура XIX века из карельской бере-
зы. Кухня выдержана в стиле русско-
го модерна, в нее привнесены крас-
ные акценты на полу, имитирующем 
терракоту. Но главное здесь — ста-
ринный стол, резная лавка и буфет 
начала XX века (абрамцевская резь-
ба). Обязательный архитектурный 
элемент русской дачи — застеклен-
ная веранда. Здесь заказчица реши-
ла оставить больше свободного про-
странства. Мы поставили по центру 
помещения только обеденный стол 
со стульями и буфет».

Несмотря на то что дома такие раз-
ные, у них масса общего. Они оба де-
ревянные (кстати, от известной ком-
пании Honka, чьи деревянные по-
стройки представлены в 40 странах 
мира), и оба показывают, что в стро-
ениях из такого материала нет ника-
ких запретов: допустимы любые сти-
ли и любая отделка. Главное — учи-
тывать некоторые особенности и 
специфику, диктуемую деревом.

Плавающая геометрия
Основное отличие дерева от любого 
другого строительного материала за-
ключается в том, что оно дает усадку, 
причем довольно существенную, из-
меряемую сантиметрами. Более вы-
ражена она в домах из массива (бру-
са, бревна), менее — в клееных кон-
струкциях. Скажем, в домах компа-
нии Good Wood (один из лидер Мос-
ковского региона по домостроению 
из клееного бруса) конструкторы за-
кладывают на усадку 2–4%. Сильнее 
всего усадка происходит в первые 
год-три после постройки, хотя в за-
висимости от типа древесины и ее 
исходной влажности может растя-
нуться и на пять лет.

Однако процесс изменения гео-
метрии дома на этом не заканчива-
ется, а переходит в годовые колеба-
ния. Зимой, когда здание активно от-
апливается, дерево высыхает и нем-
ного теряет в объеме, а летом, наобо-

рот, вбирает в себя некоторое коли-
чество влаги и разбухает. Именно та-
кие годовые изменения — одна из 
причин появления трещин. Чтобы 
минимизировать проблему, Алек-
сандр Петунин, генеральный дирек-
тор компании «Палекс-Строй», зани-
мающейся строительством домов из 
ангарской сосны, рекомендует хозя-
евам деревянных коттеджей и всесе-
зонно эксплуатируемых дач сразу об-
завестись оборудованием для увлаж-
нения воздуха. Желательно таким, 
которое работает в автономном ре-
жиме и включается, если концентра-
ция водяных паров падает ниже 40%.

Но одного контроля влажности 
недостаточно. Нужно, чтобы нор-
мальная концентрация водяных 
паров была равномерной по всему 
помещению. А это, по данным ком-
пании «Уралбрус», специализиру-
ющейся на клееном брусе и веду-
щей строительство преимуществен-
но в Екатеринбурге и Сочи, во мно-
гом зависит от используемого спо-
соба отопления. В частности, став-
шая очень популярной у загород-
ных жителей система «теплый пол» 
в качестве единственного источни-
ка отопления деревянным домам 
не очень-то подходит: не происхо-
дит полноценной конвекции воз-
духа. Ближе к полу температура ока-
зывается выше, под потолком — ни-
же, то же самое происходит и с влаж-
ностью, что способствует образова-
нию щелей и трещин. Поэтому если 
выбирать только одну систему ото-
пления, лучше остановиться на ра-
диаторах, расположив их совершен-
но классически — под окнами. Или 
сделать обе системы сразу (и ради-
аторы, и теплые полы) и использо-
вать их одновременно.

Неподвижное  
в скользящем
Из свойства древесины давать усад-
ку, а также расширяться или сжи-
маться в зависимости от влажности 
вытекает ряд особенностей отделки 
и монтажа тех элементов, которые 
при любых обстоятельствах должны 
оставаться неподвижными и не ме-
нять свое расположение вместе со 
стенами. В частности, это окна и две-
ри. «Они устанавливаются в проем 
через обсадную доску, над которой 
оставляют зазор,— рассказывает Ан-
на Русецкая.— Он нужен для того, 
чтобы в процессе усадки брус не раз-
давил оконный элемент, а дверь не 
заклинило. Впоследствии этот зазор 
закрывается наличником». По такой 
технологии в доме из клееного бру-
са монтировать окна и двери можно 

сразу после завершения строитель-
ства коробки, а в здании из массива 
лучше выждать полгода-год. Причем 
какими будут стеклопакеты — пла-
стиковыми или деревянными — не 
так уж важно: в конструктивном пла-
не они будут вести себя одинаково. 
Иное дело — эстетика. В идеологию 
деревянного дома лучше вписывают-
ся деревянные элементы. «Но стекло-
пакеты из дерева существенно доро-
же пластиковых, поэтому их исполь-
зуют гораздо реже»,— говорит Миха-
ил Африканов, генеральный дирек-
тор компании Landwerk-Haus, зани-
мающейся строительством загород-
ных домов из любых материалов, в 
том числе из клееного и профилиро-
ванного бруса, а также из бревна.

Свои хитрости есть при монтаже 
любых других элементов. Напри-
мер, межэтажной лестницы, если та 
ради экономии пространства или 
из других соображений располага-
ется в углу. «К деревянным стенам 
ее жестко крепить нельзя из-за усад-
ки и сезонных подвижек здания,— 
поясняет Тимур Дасаев, генераль-
ный директор строительной компа-
нии 

”
Дачный сезон“, ведущей мало-

этажное строительство и, в частно-
сти, предлагающей дома из бруса.— 
Крепление должно осуществлять-
ся через подвижные, то есть сколь-
зящие, металлические элементы, 
имеющие некоторый допуск хода. 
Лишь такой способ обеспечит жест-
кость конструкции по вертикали. 
При этом вся нагрузка лестницы 
пойдет не на стены, а на балки пе-
рекрытия, на которые усадка стен 
не влияет. После завершения мон-
тажа скользящие элементы в глаза 
не бросаются: как правило, их дела-
ют скрытыми». При этом сама лест-
ница может быть абсолютно любая. 
«В основном сейчас делают деревян-
ные лестницы в сочетании с метал-
лом, стеклом,— рассказывает Ан-
на Русецкая.— Скажем, деревянные 
ступени на металлическом косоуре 
с ограждением из стекла».

Точно такие же компенсаторные 
скользящие элементы используются 
и тогда, когда на стене должна поя-
виться дополнительная отделка. На-
пример, плитка в ванной комнате 
или негорючая теплоизоляция сте-
ны, рядом с которой запланирова-
на печь либо камин. К слову, печи в 
углу или у стен деревянных домов — 
изобретение довольно современное. 
Исторически в русских избах их, как 
известно, старались ставить по цен-
тру, в том числе из соображений по-
жаробезопасности, а также из стрем-
ления более равномерно прогревать 

дом. Сейчас, впрочем, такие приемы 
уже неактуальны: в тренде ничем не 
перегороженные большие откры-
тые пространства, да и используют-
ся печи и камины скорее в декора-
тивных целях и для создания особой 
атмосферы, чем для отопления.

Особенности покраски
Когда говорят, что деревянный дом 
нуждается в минимальной внутрен-
ней отделке, прежде всего имеют в 
виду стены. Действительно, их, как 
правило, оставляют в исходном ви-
де, разве что красят. Некоторые 
строительные компании предла-
гают окраску бруса на производст-
ве, объясняя, что так проще контр-
олировать качество работ, а покры-
тие получается более ровным и дол-
говечным. Определенная логика в 
этом есть, однако прибегают к тако-
му методу редко — и не без основа-
ний. «Окрашенная древесина слож-
на в транспортировке и требует ак-
куратности при монтаже,— расска-
зывает Тимур Дасаев.— Покрытие 
легко повредить, а восстановить 
так, чтобы все выглядело эстетично, 
крайне сложно. Поэтому в основ-
ном красят на месте, после заверше-
ния строительства, установки окон 
и дверей, а также остальных мон-
тажных работ. Лучше это делать ле-
том: при температуре воздуха ни-
же +10°С свойства лакокрасочных 
материалов меняются — как мини-
мум, покрытие получится не столь 
долговечным, как хотелось бы и как 
гарантирует производитель».

Красить стены можно как угод-
но. Самый простой и распространен-
ный вариант — полупрозрачное (лес-
сирующее) покрытие, не скрываю-
щее рисунка древесины. Хотя можно 
придумать и что-нибудь посложнее. 
Скажем, дизайнер Елена Зорина, ко-
торая сейчас занимается внутренней 
отделкой дома из бруса для проекта 
Open Village, решила добавить сте-
нам градиента и выполнить так назы-
ваемую акварельную растяжку, когда 
внизу цвет более плотный, а по мере 
приближения к потолку становится 
все светлее и светлее (или наоборот). 
На обоях под покраску добиться эф-
фекта совсем несложно — достаточ-
но лишь менять концентрацию кра-
сителя; на древесине такой фокус не 
прокатит: переходы от одного оттен-
ка к другому получаются слишком 
четкими. Тут свои хитрости: можно, 
например, подбирать краски с раз-
ным составом. Впрочем, такие слож-
ные изыски на любителя, да и лесси-
рующая окраска постепенно выхо-
дит из моды. «Можно отметить тен-

денцию к укрывным покрытиям и 
уходу от естественных цветов,— рас-
сказывает Михаил Африканов.— До-
ма красят плотным слоем краски раз-
ных цветов, скрывая фактуру древе-
сины». Такую покраску практику-
ет, в частности, Good Wood, причем, 
согласно применяемой в компании 
технологии, покрытие наносят аж в 
семь слоев.

Если, несмотря на всю любовь к 
дереву, жить в сплошном деревян-
ном окружении не хочется, а хочет-
ся добавить иных отделочных мате-
риалов, используя уже упомянутый 
способ крепления с помощью сколь-
зящих элементов, вдоль стены дела-
ют короб и уже его используют как 
опору для отделки. Можно посту-
пить еще проще, вспомнив, что вер-
тикальные поверхности дома одни-
ми внешними стенами не ограничи-
ваются: есть еще и межкомнатные 
перегородки, и их делать из бруса со-
вершенно необязательно — каркас-
ные тоже вполне подойдут. А на та-
кие можно сразу монтировать лю-
бую отделку — хоть клеить обои, 
хоть устанавливать декоративные 
панели или крепить камень. У кар-
касных перегородок помимо всего 
прочего есть еще одно достоинство: 
внутрь можно спрятать коммуника-
ции, например электрику. В деревян-
ных стенах такое не устроишь: они 
являются несущими конструкция-
ми, и проделывать в них штробы и 
отверстия нельзя, если только реше-
ние изначально не просчитано кон-
структорами. Но это означает, что ди-
зайн-проект дома с расположением 
всех розеток, включателей и пр. нуж-
но детально прорабатывать еще до 
начала строительства. А это не всегда 
получается — приходится пускаться 
на всякие хитрости. Например, ос-
новные коммуникации прятать под 
полом и потолком, скрывать под ши-
рокими плинтусами, а выключатели 
размешать в наличниках дверных 
коробок. С каркасными перегород-
ками все намного проще. Собствен-
но, их и ставят преимущественно 
ради того, чтобы скрыть коммуника-
ции, а не из желания выполнить не-
обычную отделку. «В основном заказ-
чики все-таки хотят в деревянном до-
ме видеть как можно больше древе-
сины,— говорит Тимур Дасаев.— Да-
же если в нем есть каркасные пере-
городки, для их отделки предпочи-
тают имитацию бруса или блок-ха-
ус, если дом из оцилиндрованного 
бревна». И это логично: те, кто не лю-
бит вид дерева, вряд ли выберут де-
ревянный дом.

Наталия Павлова-Каткова

Дерево наизнанку

Деревянные дома можно строить 
в любых широтах, но с учетом 
климатических особенностей
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— технологии —

По словам эксперта, дере-
вянные конструкции тре-

буют множественных и многократ-
ных пропиток: от огня, от влаги, от 
плесени, от усыхания, от тех же насе-
комых. «Пропитанное химикатами и 
снабженное качествами, не присущи-
ми этому материалу, дерево перестает 
обладать теми характеристиками жи-
вого, эко- или биопродукта, которые 
заявлялись изначально»,— подчерки-
вает господин Блинов. Также он обра-
щается к вопросу пожарной безопас-
ности — больной теме для россий-
ских «деревянщиков», которые уже 
устали приводить в пример исследо-
вания и расчеты, не помогающие по-
бедить устоявшиеся стереотипы.

Также встает вопрос сопротивле-
ния природным явлениям. «Если в 
деревянный дом попадет молния — 
финал известен заранее. Да, на таких 
домах устанавливают специальные 
системы громоотводов, но кто готов 
рискнуть и построить детский сад из 
деревянных конструкций?» — спра-
шивает эксперт.

А вот на севере множество дере-
вянных построек XVI–XVII веков до 
сих пор прекрасно себя чувствуют, 
даже без специальных современ-
ных пропиток, говорит Николай Пе-
реслегин, партнер бюро Kleinewelt 
Architekten. «Мало кому известно, что 
огнестойкость деревянных строений 
выше, чем у металлокаркасных: при 
определенных температурах металл 
теряет прочность, поэтому такое зда-
ние во время пожара начинает разру-
шаться раньше, чем деревянное»,— 
подчеркивает он.

Австрийский архитектор Крис-
тоф Дюнсер из Architekten Hermann 
Kaufmann ZT GmbH подтверждает, 
что противопожарная защита здания 
из древесины может обеспечиваться 
и без специальных обшивок и пропи-
ток — за счет точного расчета разме-
ров балок с учетом пределов горения 
и времени обугливания. При расче-
те жизненного цикла здания для де-
ревянных конструкций куда важнее, 
чтобы не было протечек на фасаде и 
на крыше, отмечает эксперт. И если 
все правильно учтено и рассчитано, 
то срок службы у деревянного здания 
может быть ничуть не меньше, чем у 
бетонного.

Управляющий партнер корпора-
ции Good Wood Александр Дубовен-
ко приводит факты: «Дерево по-преж-
нему горит, а вот инженерная древе-
сина — нет. Но для большинства лю-
дей разницы между ними не сущест-
вует». Убедить всех не получится, про-
должает господин Дубовенко, а вот 
убедить некоторых — вполне. Также 
застройщик обращает внимание на 
то, что в Европе из дерева уже строят 
детские сады, потому что, по его сло-
вам, «детям в дереве спокойнее».

«Наши заказчики говорят о том, 
что почувствовать разницу меж-
ду деревом и бетоном можно толь-
ко на контрасте. Они живут 

”
в дере-

ве“, ездят в командировки, где живут 
в бетонных лофтах, и с удовольстви-
ем возвращаются в свой деревянный 
дом, где чувствуют себя много лучше. 
Один заказчик рассказывал, что дере-
вянные стены снимают любой стресс. 
Мы верим в это»,— заключает Алек-
сандр Дубовенко.

Еще одно преимущество дерева — 
возможность строительства в край-
не сжатые сроки, что особенно акту-
ально при расселении людей из зоны 
бедствий. «Можно значительно со-
кратить время строительства при ис-
пользовании готовых панелей, когда 
целое здание производится на заво-
де. При этом само возведение занима-
ет считаные дни, поэтому такой спо-
соб строительства обходится дешев-
ле»,— отмечает партнер Hohensinn 
Architektur Карлхайнц Бойгер.

80 этажей вместо трех
Во многих странах ограничения по 
этажности деревянных построек ме-
нее строгие, чем в России, а где-то их 

и вовсе нет. Скажем, в Швейцарии 
можно строить здания из дерева не 
выше шести этажей, в Финляндии 
— не выше восьми, а в Великобрита-
нии и Норвегии максимальная вы-
сота таких строений не зафиксиро-
вана законодательно. В этих странах 
не боятся экспериментировать с де-
ревом и использовать инновацион-
ные решения.

Одним из первых деревянных вы-
сотных строений в мире стало девя-
тиэтажное здание Stadthaus, спро-
ектированное основателем студии 
Waugh Tistleton Architects Во Тистл-
тоном и построенное в 2009 году. Зда-
ние полностью — включая лестницы 
и лифтовые шахты — выполнено из 
дерева.

Еще один интересный проект из 
Лондона — восьмиэтажный Bridport 
House. Выбор материала был об-
условлен особенностями коммуни-
каций. «Под строительным участком 
проходила труба водостока XIX ве-
ка, которую было необходимо сохра-
нить, но традиционное железобе-
тонное здание получилось бы слиш-
ком тяжелым, поэтому выбор пал на 
CLT — перекрестно-клееные панели 
из дерева»,— рассказывает Николай 
Переслегин.

Самым высоким жилым домом, 
построенным с применением дере-
вянных технологий, в Европе на дан-
ный момент считается Treet (что, соб-
ственно, переводится с норвежско-
го как «дерево») в Бергене. Высота 
14-этажного здания, построенного из 
клееного и ламинированного дере-
вянного бруса, составляет 51 м. Шах-
та лифта здесь также деревянная, а 
вот в фасаде использованы стекло и 
бетон, которые защищают деревян-
ные конструкции от высокой влаж-
ности. Проект был разработан Bergen 
and Omegn Building Society при уча-
стии Sweco AS и Artec Prosjekt Team.

В 2023 году рекорд здания Treet 
может оказаться побит, если будет 
реализован проект 34-этажного не-
боскреба, разработанный для Сток-
гольма шведским бюро C.F. Moller 
Architects. Тем временем в Чикаго 
уже обсуждают проект офисного зда-
ния в 42 этажа, а в Лондоне — 80-этаж-
ного небоскреба высотой 300 м. И да, 
все они — из дерева.

В коммерческой недвижимости 
конструкции из древесины приме-
няются довольно давно. В Австрии 
построили восьмиэтажный бизнес-
центр LCT ONE, проект которого при-
надлежит Герману Кауфману. Объект 
Т3 стал первым многоэтажным офис-
ным деревянным зданием в США, а 
его название расшифровывается как 
Timber, Technology, Transit («Древе-
сина, Технологии, Переход»). Проект 
реализовало канадское бюро Michael 
Green Architecture в сотрудничестве с 
местными архитекторами.

В России тоже есть свои рекорды. 
Правда, их приходится втискивать в 
жесткие рамки действующего зако-
нодательства. Например, самое боль-
шое в мире офисное «зеленое» здание 
из дерева Good Wood Plaza по доку-
ментам — двухэтажное, с подвалом, 
чердаком и антресолью. Площадь 
«двухэтажки» — 3,4 тыс. кв. м, высота 
стен превышает 19 м, а площадь осте-
кления — более 1,5 тыс. кв. м.

«Мы ставим сейчас эксперимент 
на себе, но в дальнейшем готовы 
строить подобные офисы людям, ко-
торые уже приходят к нам с подоб-
ным запросом. Мы сами хотим ра-
ботать в деревянном доме и только 
в деревянном. Поэтому, когда в ком-
пании встал вопрос о расширении, 
мы выбрали дерево»,— рассказывает 
Александр Дубовенко.

Не продувается  
и не промерзает
Самое большое на данный момент 
здание, построенное с использова-
нием древесины, находится в Ка-
наде. Это студенческое общежи-
тие Brock Commons, выполненное 
по проекту канадской студии Aston 
Ostry Architects. В сентябре 18-этаж-

ное здание примет первых жите-
лей: их будет около 400 человек. Рас-
четом несущих соединений занима-
лось австрийское бюро Architekten 
Hermann Kaufmann, и руководи-
тель этой группы Кристоф Дюнсер 
считает, что здание простоит как 
минимум 40 лет.

Некоторые участники отечест-
венного рынка недвижимости усом-
нились, что Brock Commons сможет 
прослужить так долго. «Думаю, столь-
ко лет оно не простоит по одной про-
стой причине: человеческий фак-
тор. Протечка труб, поломка канали-
зации и множество других проблем, 
которые могут стать причиной гние-
ния строительных материалов и со-
кращения срока эксплуатации»,— 
говорит исполнительный директор 
ГК «Сапсан» Дмитрий Иванов.

Срок службы всегда зависит от 
типа здания и от его проектирова-
ния, возражает Карлхайнц Бойгер. 
«Сегодня срок службы деревянных 
зданий может быть от 50 лет и боль-
ше»,— уверен он.

Стоит отметить, что Brock Com
mons построено с применением ги-
бридных технологий: оно выполне-
но не только из дерева. Здесь исполь-
зовались CLT-панели, но конструк-
ция поддерживается двумя железо-
бетонными стержнями, а в лифтовых 
шахтах, лестничных пролетах и кре-
плениях деревянных брусьев исполь-
зованы металлические элементы.

В самых известных реализован-
ных проектах, как правило, приме-
нялись каркасы из клееного бруса, 
сделанные по технологии CLT, реже 
— LVL (панели из слоеного шпона), 
отмечает Николай Переслегин. По 
его словам, в России эти технологии 
появились сравнительно недавно — 
в начале 2000-х, а клееные конструк-
ции применяются с середины прош-
лого века. «При этом для массового 
потребителя дерево — оно и есть де-
рево, и приходится долго объяснять, 
что существуют разные, в том чи-
сле действительно инновационные, 
технологии, позволяющие исполь-
зовать этот традиционный матери-
ал по-новому, придавать ему новые 
свойства, улучшать его характери-
стики»,— поясняет архитектор.

Для каждой функции — свои ма-
териалы, подчеркивает Даниил Ло-
ренц, архитектор и партнер DNK ag. 
«Конструктивные CLT-панели ис-
пользуются в качестве несущих стен 
и перекрытий. Панели NLT или DLT, 
в которых параллельные бруски ли-
бо доски скреплены между собой со-
ответственно гвоздями и шурупами 
или дюбелями и шпонками из твер-
дых пород, применяются для пере-
крытий, диафрагм жесткости, шахт. 
GLT (то, что у нас называют клееным 
брусом) — это элементы из склеен-
ных между собой брусков или досок, 
расположенных параллельно друг 
другу. Это балки, прогоны, колонны 
и раскосы, которые используются в 
каркасных конструкциях. Для пере-
городок и элементов отделки приме-
няют SLC — по сути, это фанера или 
ОСП»,— объясняет он.

«Появившиеся в последнее время 
технологии крупнопанельного ин-
дустриального домостроения на ос-
нове деревянного каркаса позволя-
ют строить не только односемейные 
дома, бараки и бани, но весь спектр 
зданий и сооружений, обеспечивая 
подчас недостижимые для традици-
онных технологий технические ха-
рактеристики. Во всем мире темпы 
применения этих технологий рас-
тут, и России, обладающей 20% лес-
ных мировых запасов, тем более не-
обходимо начинать широко при-
менять их, тем более что почти все 
уже производится на отечественных 
предприятиях»,— отмечает Олег Па-
нитков, генеральный директор Ассо-
циации деревянного домостроения.

Самой важной инновацией по-
следних десятилетий стали, конеч-
но, CLT-панели, которые активно 
применяются в многоэтажном стро-
ительстве. «Это вариант для быстро-
го и безопасного индивидуального 
и серийного деревянного домостро-
ения до десяти этажей»,— говорит 
Константин Блинов, директор по 
развитию «НЛК-Домостроение». По 
его словам, средняя розничная цена 
метра такого жилья в России может 
составить около 35 тыс. руб.

«При сравнении со смежными 
технологиями строительства CLT 
выделяется явными конкурентны-
ми преимуществами. Это безусадоч-
ность, непромерзаемость, непроду-
ваемость стен и стыков, возможность 
комбинированной отделки внутрен-
них и наружных стен без подготови-
тельных работ. Такие дома имеют вы-
сокую сейсмоустойчивость, пожаро-
стойкость, высокую межкомнатную 
и межэтажную звукоизоляцию»,— 
отмечает господин Блинов. Кроме 
того, эти панели в шесть раз легче бе-
тона, а сроки строительства с их при-
менением вдвое меньше.

Многоэтажная метафора
Если дерево такое прекрасное, если 
строить из него быстро, легко и де-
шево, то можно ли ожидать, что в 
обозримом будущем мы все перее-
дем в деревянные многоэтажки? Ед-
ва ли — с этим соглашаются и те, кто 
работает с кирпичом или бетоном, 
и «деревянщики». Первая причина 
— консервативный менталитет рос-
сиян, которым придется еще очень-
очень много лет, даже десятилетий 
на практике доказывать те самые 
преимущества дерева.

Вторая причина — долгий про-
цесс выхода на новые масштабы. 
Сейчас Россия, как это ни печально, 
ориентирована на экспорт древеси-
ны, а не на производство конечной 
продукции. «Потребуется не один 
год, чтобы адаптировать производ-
ства древесины как на специфику 
многоэтажного деревянного строе-
ния, так и на объемы, необходимые 
для возведения таких домов»,— го-
ворит Сергей Субботин, директор по 
строительству компании IMD Group.

Важно суметь проанализировать 
производственные возможности на-
шей страны, переквалифицировать 
их, переосмыслить, ориентируясь 
на местные ресурсы, подчеркивает 
Николай Переслегин. «Например, на 
юге России весьма затратно строить 
дома из дерева: его там мало, и пере-
возка обойдется дорого. Зато на севе-
ре, в Сибири и на Урале, дерево мо-
жет стать материалом номер один». 
Архитектор считает, что к этому во-
просу необходимо подойти на госу-
дарственном уровне, проанализиро-
вать системообразующие предприя-
тия, связанные с местными матери-
алами, оптимизировать затраты на 
строительство в масштабах страны.

Глава бюро АРХКОН Илья Мейтыс 
полагает, что деревянная застройка 
может применяться в провинциаль-
ных городах, где она могла бы исполь-
зоваться для создания комфортной 
среды, отвечающей идеологии раз-
вития города с учетом необходимой 
плотности. «В малых городах панель-
ные дома типовых серий не форми-
руют, а разрушают комфортную сре-
ду и выглядят странно. А дерево, нао-
борот, без какого-либо усилия форми-
рует среду — это природный и эмоци-

онально окрашенный материал. В бе-
тонной коробке, напротив, нет ника-
кого посыла», — говорит архитектор. 
Также, по его словам, от деревянных 
многоэтажек однозначно выиграли 
бы Новая Москва и Подмосковье.

Некоторые эксперты считают, что 
деревянное многоэтажное строи-
тельство должно по-прежнему огра-
ничиваться уникальными проекта-
ми. «Высотные деревянные здания 
— исключение из правил. Это здоро-
во, необычно, интересно, в деревян-
ном доме, безусловно, живется хоро-
шо, легко, но я не верю, чтобы у нас 
в стране в ближайшее время актив-
но пошло это направление. Да, Кана-

да, Австрия, возможно, Швеция, где 
это культивировалось из поколения 
в поколение, могут развивать такой 
сегмент домостроения, но у нас я не 
вижу в ближайшее время подобных 
перспектив. Пока это возможно толь-
ко как единичные проекты»,— уве-
рен Юрий Назаров, управляющий 
партнер компании «АртЭко».

Деревянная многоэтажка — это 
скорее метафора, демонстрация 
технических достижений в области 
конструкций и защиты древесины, 
говорит Семен Гоглев, управляю-
щий партнер компании «Норвекс». 
Это просто сигнал: теперь деревян-
ные конструкции стали настолько 
совершенны, что можно без опаски 
строить высотки.

Екатерина Сахарова,  
Марта Савенко

Достучаться до небес

14-этажный дом в Бергене высотой 
51 метр — самое высокое деревянное 
здание в мире

18-этажное студенческое общежитие Brock Commons в Канаде, построенное из дерева, 
скоро примет первых жильцов
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