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Примерно год назад мировые сМи 
много писали об окончании отделочных 
работ на вилле Capital Hill Residence, 

которую британский архитектор Заха Хадид 
спроектировала для наоми кэмпбелл по за-
казу владислава Доронина. Хотя с тех пор 
много воды утекло (в смысле личного статуса 
хозяйки), подарок все так же стоит в Барвихе 
на территории поселка «сады Майендорф». 
огромный дом в форме то ли яхты с капитан-
ским мостиком, то ли субмарины с 22-метро-
вым перископом уже вошел в историю мировой 
архитектуры, украшает альбомы издательства 
Taschen и регулярно иллюстрирует интервью 
Захи Хадид в западной прессе. в общем, объект 
выдающийся, типичный представитель так 
называемой «стархитектуры» (сокращенно 
от star architecture — зодчество раскрученных 
архитекторов-звезд).

и что же? Предпринятый нами небольшой 
опрос показал, что о существовании этого 
шедевра некоторые жители рублевки не просто 
не осведомлены, а впервые слышат имя Захи 
Хадид. То есть до них не долетают ни миро-
вые веяния, ни даже местные архитектурные 
сплетни. А ведь это целевая аудитория россий-
ской «звездной архитектуры» — состоятельные 
люди, которые хоть раз имели дело с архитек-
торами лично, в качестве частных заказчиков, 
формулировали какие-то критерии.

конечно, наша выборка не репрезента-
тивна. Да и людей с широким кругозором, 
которые интересуются инвестициями в совре-
менное искусство (и авторскую архитектуру 
как его утилитарную разновидность), среди 
покупателей жилья достаточно, особенно 
в высшем ценовом сегменте. в свое время 
покупатели отлично восприняли концепту-
альные поселки «X-Park» Юрия Григоряна 
в Горках-2, «клуб 20’71» сергея скурато-
ва на Минском шоссе, «курорт Пирогово» 
на осташковском шоссе, над которым работал 
цвет российской загородной архитектуры 
(главный архитектор Тотан кузембаев).

но наберется ли в Подмосковье критиче-
ская масса ценителей авторской эстетики? 

Иванов. БорИсов. вам что-то говорят этИ фа-

мИлИИ? а в контексте недвИжИмостИ? еслИ 

ответ положИтельный, значИт, в последнИе 

годы вы занИмалИсь поИскамИ загородного 

жИлья И осведомлены, что такое авторская 

архИтектура в коттеджном строИтельстве.

•	15 км от мкад по симферопольскому или 
новокаширскому шоссе

•	кирпичные дома 193-226 кв.м – 2 этажа 
и просторная мансарда

•	участки от 2 соток – земли населенных 
пунктов под размещение коттеджей

•	Центральные коммуникации: газ, элек-
тричество, водопровод, канализация, 
современные очистные сооружения

•	охраняемая территория и профессиональ-
ная служба эксплуатации

•	оформление дома и земли в собствен-
ность сразу после оплаты. гибкие условия

•	Ипотека по программе для вторичного 
жилья в любом банке

от 42 тыс. руб./м²
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рекламной кампании крупного проекта-при-
города «Южная долина» на 9-м км каширского 
шоссе от компании RDI. слоган, оформленный 
пятнами и линиями в духе кандинского, сам 
по себе достаточно необычен для продвижения 
«загородки» на юге Подмосковья.

Да и стиль коттеджей никак нельзя назвать 
мейнстримом: модернизм, кубические формы, 
нестандартные материалы. Проекты коттеджей 
названы по именам авторов-знаменитостей: 
«Андрис», «Борисов», «Греков». согласитесь, 
надо быть достаточно эрудированным челове-
ком, что просто расшифровать эти имена. А тем 
более оценить авторскую подпись, которая 
должна стать дополнительным стимулом для 
покупки дома на каширке, где традиционно ис-
пользуются совершенно другие критерии.

Девелопер проекта уже не первый раз идет 
на подобный эксперимент (до этого была 
аналогичная по задумке «Западная долина» 
на киевском направлении). и, очевидно, рас-
считывает, что современная архитектура на лю-
бителя будет востребована в далеко не элитном 
Ленинском районе Подмосковья не просто 
как приложение к потребительским свойствам 
дома. коммерческий директор компании RDI 
Дмитрий власов объясняет лояльность ауди-
тории не столько осведомленностью о том, кто 
такие кузембаев и Трушиньш, сколько тем, что 
загородный рынок слишком консервативен, 
а люди устали от однообразия.

«как правило, сами девелоперы стараются 
не экспериментировать. слишком велики фи-
нансовые риски — всегда проще строить то, что 
уже имело коммерческий успех у «соседа». По-
лучается замкнутый круг: девелоперы считают, 
что клиенты не будут покупать ничего, кроме 
классики, а покупателям ничего не остается, 
как ее приобретать». Так что голод на альтерна-
тиву существует.

Действительно, в Подмосковье царит услов-
ная классика, точнее, микс из ее проверенных 
временем исторических и географических 
вариаций. Проекты чаще презентуются обезли-
ченно, поскольку являются типовыми вари-
антами, слегка измененными под конкретный 
поселок. в рекламных материалах вам скорее 
расскажут о деятеле мировой архитектуры, 
в стилистике которого выполнен дом (сейчас 
самая распространенная история — органиче-
ская архитектура Фрэнка Ллойда райта), неже-
ли о нашем архитекторе, который адаптировал 
его идеи для русской почвы.

«Адаптация у нас связана не с климатом 
и менталитетом, как это часто преподносят 

Людей, которые ищут в Под-
московье смелое архитектурное 
решение, немного: не более 20% 
покупателей. Но для экономики 
проекта этого достаточно

Достаточно ли продвинутых клиентов, чтобы 
формировать массовый спрос на «стархитекту-
ру» в бизнес- и тем более экономклассе? имя 
того же Тотана кузембаева сейчас использу-
ется, чтобы стимулировать спрос в ценовой 
нише до 5–15 млн руб. (в «курорте Пирогово» 
предлагались дома от $7 млн). не слишком ли 
оптимистичны девелоперы?

на подобные размышления нас натолкнули 
рекламные щиты на транспортных артериях 
Южного административного округа: «Про-
дажа современной архитектуры». Это посыл 

Потенциальные по-
купатели бывают оча-
рованы стилистикой 
здания, но не всем 
оно подходит из-
нутри. Клиенты стали 
заботиться о ры-
ночной перспективе 
дома и предостав-
ляют архитекторам 
больше свободы



коттеджный поселок «По-рижская Меч-
та» выполнен в едином архитектурном 
стиле. Проекты предлагаемых коттеджей 
создал член Московского союза архитек-
торов, лауреат многочисленных архитек-
турных конкурсов М.А. Харитонов. стиль 
домов отражает современные тенденции. 
все строения возведены с использованием 
исключительно натуральных материалов.
Поселок расположен рядом с густым 
лесным массивом, который гарантирует 
экологически чистый воздух. в 700 м про-
текает река истра — идеальное место для 
любителей посидеть с удочкой.
Территория коттеджного поселка «По-
рижская Мечта» спроектирована для 
максимального удобства его жителей. 
организованы детские и спортивные 

Островок комфорта  
на Новой Риге

площадки. имеется административное 
здание, в котором размещены развлека-
тельные, торговые и технические службы.
каждый коттедж индивидуально привя-
зан к рельефу местности и имеет высокий 
уровень энергоэффективности. Продума-
ны системы центрального пылесоса, кон-
диционирования, вентиляции. отопление 
обеспечивается газовыми котлами преми-
ум-класса от немецкого производителя. 
в поселке «По-рижская Мечта» спроек-
тированы и безупречно функционируют 
все коммуникационные системы: элек-
троснабжение, водоснабжение, система 
магистрального газоснабжения, система 
канализаций с очистными сооружениями, 
телефон, интернет и спутниковое телеви-
дение, видеонаблюдение. Цена: от застройщика

27 км Новорижское шоссе
Тел.: +7 (495) 748–68–30
+7 (495) 798–15–86
Web: www.porige.ru
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девелоперы, а с их попыткой сэкономить на ис-
пользовании дорогих натуральных материалов 
и проработке архитектурной концепции», — 
сетует Дмитрий власов. к примеру, распро-
странено заблуждение, что большая площадь 
остекления не подходит для российского 
климата. Миф опровергается примерами кана-
ды и скандинавии, установкой качественного 
стекла и системы вентиляции. существуют 
предубеждения против дерева в конструктиве, 
алюминия и пластика в отделке и даже против 
металлического профлиста — дешевого и лю-
бимого самими архитекторами за внешнюю эф-
фектность материала. но все это сулит допол-
нительные сложности — придется разрушать 
шаблоны, а потому с большой вероятностью 
отвергается.

осторожничать заставляет и опыт вто-
ричного рынка, на котором экстремально 

необычные постройки часто становятся не-
ликвидом. «на любую экзотику есть любитель. 
Частные лица иногда возводят для себя такое, 
что диву даешься. но вот продать впоследствии 
их экзотический дом-яйцо или корабль — аб-
солютно гиблое дело», — поделился с нами 
наблюдениями глава риэлторского агентства, 
работающего с элитной недвижимостью. 
собственники иной раз годами ждут человека 
со сходными представлениями о прекрасном 
или вынуждены продавать свои архитектурные 
диковины с огромным дисконтом.

отметим, что риэлторы говорят именно 
о гипертрофированной оригинальности, когда 
архитектор пляшет под дудку заказчика с пло-
хим вкусом. немало таких примеров осталось 
на рублево-Успенском шоссе после 1990-х. 
Если же речь идет о хорошей архитектуре, то 
зависимость «время экспозиции/цена» иная. 
коттедж продается дольше обычного, зато 
стоит значительно дороже. «Знаю, что на вто-
ричном рынке стоимость моих домов выше 
средней по тому же поселку на 30–40%», — 
говорит известный московский архитектор 
роман Леонидов.

однако он признает, что частная автор-
ская архитектура — вещь обоюдоострая, так 
что необходимо продумывать коммерческую 
судьбу объекта. «Если заказчик не позволил 
мне в должной мере усреднить конструктив, 
то получается «хорошо сшитый костюм», 
который слишком плотно прилегает к его телу 
и не по мерке другим». Потенциальные поку-
патели бывают очарованы стилистикой здания, 
но не всем оно подходит изнутри. По словам Ф
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«Известно немало 
случаев, когда ком-
пания, рискнувшая 
выставить на рынок 
оригинальный с точки 
зрения архитектуры 
проект, терпела убыт-
ки. А спустя пару лет 
тот же проект вдруг 
начинал пользовать-
ся спросом»

Собственники иной 
раз годами ждут 
человека со сходны-
ми представлениями 
о прекрасном или вы-
нуждены продавать 
свои архитектурные 
диковины с огромным 
дисконтом
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романа Леонидова, в последнее время клиенты стали 
заботиться о рыночной перспективе дома и в этом смысле 
предоставляют архитекторам больше свободы.

Безусловно, продавать частные архобъекты помога-
ет и личный бренд. Если за время карьеры архитектор 
капитализировал свою фамилию (побеждал в конкурсах; 
стал героем сарафанного радио на рублевке; работал 
над знаковым для рынка проектом), то его имя на про-
ектной документации становится привлекательным 
нематериальным активом. именно с этой целью глава 
«Архитектурного бюро романа Леонидова» шесть лет 
назад провел ребрендинг своего первого бюро «Шабо-
ловка». «когда 10–15 лет назад вокруг царила классика, 
я сделал множество чисто выставочных, некоммерческих 
минималистских проектов и фактически сформировал 
сегодняшний спрос на себя любимого, — шутит роман. — 
как профессионал я обязан свято верить, что персонифи-
цированная архитектура помогает продавать и организо-
ванные поселки. со стороны девелоперов есть очевидная 
попытка таким образом создать спрос. Мы сами сейчас 
работаем над проектом поселка на калужском шоссе 
с ограничением стоимости коттеджа 3 млн руб.». 

расплывчатая фраза про однородное социальное 
окружение — избитый термин при позиционировании 
коттеджных поселков. смутный намек на покупателя 
действует, но что конкретно за ним скрывается, каждый 
раз непонятно. Аудиторию уже просеивали по материаль-
ному статусу, стилю жизни, спортивным хобби, тяготе-
нию к круглому бревну и мраморным колоннам.

восприимчивость к современной модернистской 
архитектуре — это своеобразный фильтр, и требуется 
достаточная визуальная культура, чтобы все это оценить. 
Людей, которые ищут в Подмосковье смелое архитектур-
ное решение, не очень много: по данным той же компании 
RDI, не более 20% всех покупателей загородного жилья. 
но для экономики проекта этого более чем достаточно.
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в общем, пока застройщики делают нелег-
кий выбор между классической синицей и ав-
торским журавлем. в этом непростом жанре 
вялые продажи больно бьют по бюджету и ре-
путации. Примеры неприятия шедевров пуб-
ликой известны, но журавль очень уж заман-
чив. ведь в случае успеха девелопер получает 
имидж трендсеттера, обеспечивает поселку вни-
мание прессы и более высокую норму прибыли. 
По оптимистичным оценкам, в экономклассе 
стоимость жилья на рынке повышается на 10%, 
а в бизнес- и элитном сегменте дает прибавку 
до 30%. При этом гонорар собственно «стархи-
тектора» (коллектива под его руководством) 
может составлять всего 1–2% общих затрат.

Что касается механизма, помогающего избе-
жать неудач, то внятного рецепта маркетологи 
не дают. «“Загородка” не тот рынок, где гаран-
тированно побеждает первопроходец. Прогно-
зировать успех здесь крайне затруднительно, — 
убежден Дмитрий власов. — известно немало 
случаев, когда компания, рискнувшая выста-
вить на рынок оригинальный с точки зрения 
архитектуры проект, терпела убытки. А спустя 
пару лет тот же проект вдруг начинал пользо-
ваться спросом».

роман Леонидов придерживается ино-
го мнения: «Многое зависит от самого 

архитектора. Если я ударюсь в креатив и буду 
делать себе памятник, это проблема. А если 
попытаться учесть тенденции (проанализи-
рую вкусы состоятельных частных заказчи-
ков в прошлом году и сегодня, общие тренды 
в архитектуре и дизайне), реально создать 
оригинальную и востребованную современную 
эклектику. кто-то увидит в ней шале, кто-
то — намек на японскую архитектуру, но она 
однозначно понравится 80% людей с высшим 
образованием».

Девелоперам со своей стороны следует 
четче формулировать творцам задачу: ценовой 
предел, социальный портрет. «ведь просчитать 
надо не только стиль, но и внутреннюю состав-
ляющую — функцию. Яппи или средний класс? 
Детская площадью 12 или 16 м²? Формально 
разница небольшая, но в масштабе поселка 
все эти мелочи и определяют коммерческий 
успех», — уверен архитектор.  

Лояльность аудитории объ-
ясняется не столько осведом-
ленностью о том, кто такой 
Кузембаев, сколько консерватив-
ностью загородного рынка
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«Адаптация за-
падных идей связана 
не с климатом 
и менталитетом, как 
это преподносят де-
велоперы, а с их по-
пыткой сэкономить 
на использовании 
дорогих натураль-
ных материалов 
и на архитектурной 
концепции»




