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дом инвестиции

 
— оазисы —

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

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

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

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

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

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

”
Ди-

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

”
Инком-недвижимости“.— 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Другой фактор, притягивающий 
спрос,— экологический. «

”
Динамо“ 

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

”
Динамо“ по количеству зе-

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

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

”
Ди-

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

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

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

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

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

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

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

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

Еще одно инженерное решение 
исключает взаимодействие автомо-

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

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

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

Владимир Абакумов

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

Строительство комплекса  
«ВТБ Арена парк»

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