
— сектор рынка —

Новинка восьмилетней давности
Если по Новорижскому шоссе отъехать от 
Москвы на 24 км, а затем еще немного на 
восток, окажешься среди множества дав-
но функционирующих элитных коттедж-
ных поселков: Millennium Park, «Росинка», 
«Онегино», «Монолит», Monteville… Немно-
го нарушает картину разве что возводимый 
по соседству комплекс Sampo — проект 
совсем иного смысла и уровня. Зато рядом 
с ним еще заметнее высокий статус осталь-
ной застройки и ее полная готовность. По-
следнее впечатление, впрочем, обманчи-
во: почти во всех поселках хоть что-то про-
должает строиться. Другое дело, что строй-
ка обычно малозаметна как со стороны, так 
и изнутри — таковы законы жанра, дикту-
ющие, что уже с первого дня проживания 
обитатели элитки должны испытывать пол-
ный комфорт. А вот не заметить появление 
в первичной продаже давно устоявшихся 
поселков нового объема предложений ед-
ва ли получится, особенно если это касает-
ся объектов, не слишком характерных для 
элитного загорода. Но именно такое прои-
зошло в середине года в Agalarov Estate — 
самом, пожалуй, таинственном и закрытом 
комплексе той же локации.

На рынок Agalarov Estate вышел в 2005 
году или даже чуть раньше, когда последу-
ющую череду кризисов мало что предвеща-
ло. Ставку в проекте сделали на изыскан-
ную инфраструктуру, добрую треть терри-
тории (а всего там около 300 га) отдав под 
18-луночное гольф-поле мирового уровня, 
многочисленные искусственные водоемы, 
разнообразные спортивные объекты, ре-
стораны, бутик-отель и проч. А жилую часть 
пространства отвели под престижные и об-

ширные (зашкаливающие за 1 тыс. кв. м) 
частные резиденции, заранее создав в этой 
зоне такой рельеф, чтобы из окон открыва-
лись виды не на соседние дома, а на приро-
ду. Чтобы поселиться здесь, мало было об-
ладать достаточными средствами. Требова-
лись еще личные рекомендации жителей и 

одобрение владельца поселка, при этом по-
купатель должен был согласиться придер-
живаться особых правил, действующих на 
территории Agalarov Estate (например, не 
разрешается запускать фейерверки позд-
нее 23 часов и держать больших собак). Ка-
залось бы, в таком необычном проекте был 

немыслим никакой иной вид жилой недви-
жимости, кроме отдельно стоящих частных 
владений. Но нет, в июле агентство Point 
Estate заявило о том, что стало эксклюзив-
ным брокером по реализации квартир в ма-
лоэтажных домах, расположен-
ных на территории поселка. 
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Термина «мультиформатные поселки» элитный рынок недвижимости боится как огня: акценты на разносортице ему не по 
нраву даже сейчас, когда продажа дорогого загорода идет со скрипом. Тем не менее высокостатусные малоэтажные 
многоквартирные дома по соседству с коттеджами можно обнаружить почти в каждом престижном поселке, пусть и в не-
большом количестве. Как утверждают эксперты, появляются они не только и не столько от желания подстраховаться 
на случай кризиса, сколько совсем по другим причинам. Каким?

Коллапс 
по инерции
— территории —

Экстенсивная модель развития, кото-
рую приняли на вооружение как город-
ские, так и подмосковные власти, а так-
же застройщики и покупатели квартир 
в новостройках, уже проявила себя во 
всей красе. Жители стародачных и ново-
коттеджных мест, оказавшихся под на-
тиском многоэтажек и во многих рай-
онах уже стремительно исчезающих, 
пытаются сопротивляться, но безуспеш-
но. «Зато у вас будут инфраструктура 
и новые дороги!» — говорят им, и зву-
чит это вроде бы убедительно. Однако 
в реальности многие районы новой об-
ластной застройки рискуют превратить-
ся в гетто, выехать из которых станет 
как минимум затруднительно.

Где тут Москва?
Салтыковка, Ромашково, Опалиха, Родни-
ки, Переделкино и многие другие традици-
онно дачные районы ближнего Подмоско-
вья, похоже, вот-вот разделят судьбу своих 
предшественников Очаково, Беляево, Оре-
хово, которые еще в советское время из де-
ревень и сел превратились в обычные мо-
сковские районы. В последние несколько 
лет те места, которые москвичи помнят еще 
как вольницу — леса, поля, озера, активно 
застраиваются новым жильем. И это уже 
не коттеджные поселки, как в нулевые го-
ды: теперь в 30-километровом поясе вокруг 
МКАД застройщики возводят исключитель-
но многоквартирные жилые комплексы, 
пока что называя это строительство подмо-
сковным. Между тем границы между теми 
районами, которые административно отне-
сены к Москве, и теми, которые отнесены к 
области, уже сейчас выглядят весьма услов-
ными. Скажем, мини-полис «Самоцветы» 
находится между улицами Кирова и Марша-
ла Полубоярова: первая относится к Любер-
цам, а вторая — к Жулебино. Дома мини-по-
лиса числятся по улице Кирова, и только по-
этому регистрация у их жителей 
подмосковная.с20

Квартиры под прикрытием
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дом градостроительство

— частный город —

Дорожные вопросы
Поезд на Ковров трясет так, что соб-
ственные шутки про турбулент-
ность уже не кажутся мне смешны-
ми. С искренним недоумением я за-
даюсь вопросом: кто те отважные, 
что поедут по этой дороге поку-
пать жилье буквально на месте не-
давнего поля, да еще и в 170 км от 
 Москвы?

А главное — зачем? Пусть даже 
в элитном поселке с развитой ин-
фраструктурой и хорошей экологи-
ей (как убеждают нас создатели про-
екта). Впрочем, скоро тут проложат 
новую ветку «железки» для скорост-
ного экспресса, и дорога из центра 
Москвы в «Доброград» займет все-
го 42 минуты, а из Казани — 1 час 
45 минут.

Проектом заинтересовалась гу-
бернатор Владимирской области 
Светлана Орлова, поставив себе ам-
бициозную цель вырастить из него 
самую современную и комфортную 
среду обитания всего региона, во-
плотить ряд правительственных за-
дач по здравоохранению, развитию 
детского спорта и культуры.

По «доброй воле»
«Доброград» придумал и воплотил в 
жизнь Владимир Седов — владелец 
компании «Аскона» и самый богатый 
бизнесмен не только города Коврова, 
но и всей Владимирской области. За-
мыслил он этот проект, по собствен-
ному признанию, от мучившей его 
дилеммы: что делать с полученными 

от бизнеса капиталами? Придумать 
новый и получить еще больший до-
ход — значит впасть в еще большую 
неопределенность. Коллекциониро-
вать искусство и предметы роскоши? 
Неинтересно. Так и было решено по-
строить новый город — комфортный 
отечественный поселок с европей-
ским качеством жизни. Был у Влади-

мира Седова и свой, частный инте-
рес: жить за границей бизнесмен не 
хочет, а российская провинция долж-
ным уровнем пока не обладает.

Строит господин Седов на свои, от 
инвестиций и кредитов решительно 
отказывается, с банками сотрудни-
чает исключительно из-за ипотеки, 
которую получают покупатели. Пер-
вый генплан был рассчитан на 20 мл-
рд руб., но сейчас цифра значитель-
но выросла.

На сегодняшний день в «Доброгра-
де» есть: три типа жилья (индивиду-
альные дома, таунхаусы, апартамен-
ты), аэродром с собственным авиа-
парком, конгресс-холл, спортивный 
клуб «Гранд-Арена», летний театр, 
школа искусств, семейный парк со 
множеством видов активностей, ре-
сторан и даже городская эмблема, у 
которой с удовольствием фотогра-
фируются пока еще не частые гости. 
На очереди — школа на 450 мест, дет-
ские сады на 120 мест, SPA-отель. Гор-
дость и, безусловно, главный успеш-
но реализованный проект — Первый 
медицинский клинический центр, 
один из лучших и самых современ-
ных в стране.

Любопытно, что до недавнего 
времени «Доброград» именовался 
Goodwill — по названию группы биз-
несов Владимира Седова. И сами ков-
ровчане никак не привыкнут к ново-
му названию: старое хоть и иностран-
ное, но больше на слуху. Но, очевид-
но, вмешательство государства по-
требовало более патриотичного ре-
нейминга.

Административный ресурс
«Доброград» получил статус проек-
та с государственным партнерством. 
Официально это еще не город, а ми-
крорайон (нет горсовета, избираемо-
го мэра, почты, собеса, но уже свой за-
гс), но активно к этому стремится. В 
настоящее время в законодательст-
во вносятся изменения, согласно ко-
торым населенный пункт, построен-
ный частично на инвесторские день-
ги, может стать официально городом 
с уплатой налогов в местную казну 
на нужды местного населения (что-
то вроде швейцарской коммуны). Го-
сподин Седов намерен осуществить 
этот юридический прецедент в пра-
ктике российского градостроения и 
управления в первом квартале следу-
ющего года.

О лояльности местной власти 
можно судить уже по тому, что сегод-
ня в 1,5 км от центра города заплани-
рована остановка скоростного экс-
пресса Москва—Казань, строительст-
во ветки для которого начнется в пер-
вом квартале следующего года, Из-
начально линия была проложена в 
19 км отсюда, с остановками во Вла-
димире и Нижнем Новгороде, но уси-
лиями губернатора Светланы Орло-
вой ее удалось перенести.

Социальная инфраструктура так-
же частично строится за счет государ-
ства. Для этого кусок земли, приобре-
тенный в частную собственность па-
ями или напрямую от собственни-

ка, возвращается из частного владе-
ния для строительства объекта. Так, 
например, создается доброградская 
школа. Нормами Минстроя предус-
мотрено не более 867 млн руб. на од-
но учебное место, а все сверх этой 
суммы оплачивается из бюджета ин-
вестора. Со спортом обратная схема: 
спортивный центр построен на част-
ные деньги и передается государст-
ву, но не на баланс, а в пользование, 
а в свободное от секций время отра-
батывает вложенные деньги. Создате-
ли утверждают, что данный тип парт-
нерства реализован для того, что-
бы доброградец не переплачивал за 
частное образование, досуг или ме-
дицину. Но сложно не заметить, ка-
кие небывалые преференции полу-
чает объект от подобной дружбы с 
местными чиновниками.

Жилье — народу
Средняя стоимость жилья в «Доброг-
раде» планируется в размере 35 тыс. 
руб. за 1 кв. м уже с полной отделкой 
(вплоть до посудомоечной машины 
и телевизора) — это средняя стои-
мость по самому Коврову в черновом 
варианте. Строят тут три типа жилья: 
двухэтажные коттеджи, таунхаусы 
с отдельным входом для каждой се-
мьи, гаражом и приусадебным участ-
ком и апартаменты. Цена будет варь-
ироваться: от 29 тыс. руб. за 1 кв. м в 
квартире до более высокой стоимо-
сти за отдельный дом. Всего планиру-
ется 11 очередей застройки. Дата ре-
ализации проекта — 2022 год. На се-
годняшний день застроено 124 га тер-
ритории, из которых продано около 
половины участков. Но точный план 
продаж компания не раскрывает.

Индивидуальные дома (все, что 
пока можно посмотреть изнутри) по-
строены из сэндвич-панелей: ОСП со 
смесью бетона и с утеплителем вну-
три. В нашу суровую зиму канадская 
каркасная технология домостроения 
смотрится не слишком надежно, но 
особая гордость строителей — соб-
ственное отопление у каждого дома 
— внушает надежду, что холодное 
время года пережить в нем все-таки 
удастся. Строительство апартаментов 
начнется только в следующем году, а 
таунхаусы стоят пока нежилые, да и 
построили их меньше всего — лишь 
15 тыс. кв. м.

На всей площади «Доброграда» 
на 1 тыс. га планируют построить до 
1,5 млн кв. м жилья разной этажности. 
Благодаря рельефной почве тут могут 
гармонично расположиться и пятиэ-
тажки, и частные жилые объекты, но 
высотки все-таки не планируются.

Клинический туризм
Главный и самый впечатляющий 
проект «Доброграда» — это его боль-
ница. Во-первых, потому, что она 
уже полностью построена (на терри-
тории бывшей фабрики «Аскона») и 
укомплектована самыми совершен-
ными технологиями. Во-вторых, по-
тому, что за два года с момента откры-
тия медицинский центр показал от-
личные результаты. 7 тыс. пациентов 
за нынешний год, которым оказаны 
все виды необходимой помощи в сов-
ременной клинике полного профи-
ля: операции на открытом сердце, он-
кология, кардиология, гинекология, 
урология. физиотерапия, МРТ, КТ и 
многое другое.

Уже сегодня тут развит медицин-
ский туризм: около 30% лечащихся 
пациентов приезжают из соседних 
городов — Москвы, Нижнего Новго-
рода, Ярославля, Иваново. Со специ-
алистами также проблем нет: 128 сто-
личных врачей были отобраны после 
конкурса, им предложены сопостави-
мые с московскими зарплаты и бес-
платное арендное жилье. С единст-
венным лишь условием — не совме-
щать основную работу с какой-либо 
еще. Больница перешла на ОМС и, по 
словам господина Седова, отлично на 
этом зарабатывает: стоимость услуг, 

оплачиваемых сегодня государст-
вом, выше, чем аналогичный прайс 
в частной клинике. С сентября центр 
начал работу в режиме экстренной 
помощи, а со следующего года при-
мет к себе на обслуживание три райо-
на Московской области.

Доброградцы-
добровольцы
И все же главный вопрос, который 
мучил меня, пока мы осматривали 
угодья Владимира Седова и испы-
тывали на себе его гостеприимство: 
кто те 35 тыс. человек, что уже ско-
ро должны поселиться в «Доброгра-
де»? По меркам Владимирской обла-
сти немаленький город — тут много 
населенных пунктов и с меньшей чи-
сленностью. Часть квартир достанет-
ся врачам как казенное жилье (кста-
ти, после пяти лет работы тут по кон-
тракту предполагается передавать их 
в собственность). Но остальные? При-
том что в городе планируется всего 
5 тыс. рабочих мест («Создание рабо-
чих мест не является задачей девело-
перского проекта»,— подчеркнул на 
пресс-конференции инвестор).

По задумке создателей жилье в 
«Доброграде» будет покупать пресло-
вутый средний класс, который так 
не любит переплачивать. В Коврове 
он, безусловно, есть, и логичнее бы-
ло бы сделать ставку именно на мест-
ных. Безработица низкая (всего 0,6%), 
средняя зарплата работника «Аско-
ны» (самого прогрессивного пред-
приятия города) к 2018 году обещает 
составить без малого 50 тыс. руб. Из-
начально так оно и планировалось. 
«Доброград» строился «для своих», но 
первая очередь жилья была распро-
дана за полтора месяца.

Маркетинговый план города рас-
сматривает сегодня три целевые 
группы: жители области, которые хо-
тят улучшить качество жизни и при 
этом могут спокойно ездить на рабо-
ту из комфортной зоны (отсюда 30 
минут на машине до Владимира и 
15 минут — до Коврова); россияне из 
дальних регионов, которые хотят пе-
ребраться поближе к центру страны; 
переселенцы по различным государ-
ственным программам — северяне, 
военные, нефтяники, газовики.

Кроме того, по свидетельству го-
сподина Седова, при реализации 
проекта появились две группы неза-
планированных покупателей. Пер-
вая — россияне издалека, из реги-
онов с низким качеством жизни и 
плохим климатом (в качестве приме-
ра был назван Благовещенск), жела-
ющие переселиться «поближе к Мо-
скве». Вторая — семейные москвичи, 
отправляющие родителей на ПМЖ в 
экологически чистую местность. То 
есть граждане, не нуждающиеся в ра-
бочих местах.

И, конечно, крайне сложно пред-
ставить работающего столичного жи-
теля, который вместо театров и ресто-
ранов поедет покупать жилье в «До-
броград». Однако застройщик утвер-
ждает, что они есть, даже при высо-
кой конкуренции со стороны подмо-
сковных предложений.

На пресс-конференции Владимир 
Седов привел печальную статистику: 
24 млн россиян живут сегодня в моно-
городах, выросших когда-то «от тру-
бы», в условиях плохо развитой ин-
фраструктуры и недостаточной соци-
альной обеспеченности. Не станет ли 
когда-нибудь таким же городом-при-
зраком «Доброград», если однажды у 
него закончатся инвесторские день-
ги, и не придется ли в таком случае 
счастливым обладателям таунхаусов 
решиться на новую релокацию в по-
исках рабочего места? Это, пожалуй, 
главный вопрос, на который стоит от-
ветить строителям уже сейчас, на эта-
пе создания «города для жизни».

Дина Назарова

Точка на карте
Во Владимирской области скоро появится новый 
город. Создается он не по решению государства 
с участием федерального бюджета, как «Сколково» 
или «Иннополис», а от противного — как частная 
инициатива «для своих» на инвесторские деньги. 
Это начинание выросло со временем в девелопер-
ский проект на 35 тыс. жителей со всей необходи-
мой для жизни и досуга инфраструктурой.

Новостройки Доброграда  
ждут своих хозяев

П
Р

Е
С

С
-С

Л
У

Ж
Б

А
 Г

О
Р

О
Д

А
 Д

О
Б

Р
О

ГР
А

Д

П
Р

Е
С

С
-С

Л
У

Ж
Б

А
 Г

О
Р

О
Д

А
 Д

О
Б

Р
О

ГР
А

Д
П

Р
Е

С
С

-С
Л

У
Ж

Б
А

 ГО
Р

О
Д

А
 Д

О
Б

Р
О

ГР
А

Д



kommersant.ru      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      Четверг 8 декабря 2016 №228    

дом градостроительство
15
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Город-мечта
По мысли канадско-американской 
писательницы классика нового урба-
низма Джейн Джейкобс, именно го-
рода всегда были движущей силой 
в научно-техническом развитии че-
ловечества. В основе любого поселе-
ния лежит эффект масштаба: за счет 
него сокращаются расстояния меж-
ду людьми, облегчаются коммуника-
ции, снижаются затраты на производ-
ство. При этом, как заявил на форуме 
«Среда для жизни», прошедшем осе-
нью в Татарстане, архитектор Сергей 
Чобан, живым город делает синергия 
разных типов недвижимости.

Основной критерий, определяю-
щий статус города,— количество жи-
телей. В советское время городом счи-
тался населенный пункт с числом жи-
телей от 12 тыс. человек. Сегодня, со-
гласно рекомендациям ООН, городом 
считают поселение, в котором живут 
как минимум 20 тыс. человек. Если го-
род востребован, его население рас-
тет. Если нет — население уменьша-
ется, город умирает.

Немаловажный фактор — плот-
ность застройки. Илья Машков, руко-
водитель архитектурной мастерской 
«Мезонпроект», городской называет 
квартальную плотность жилья с по-
казателем 5–7 тыс. кв. м на гектар. «В 
крупных городах плотность доходит 
до 30 тыс. кв. м на гектар, а иногда до-
стигает 50 тыс. кв. м (в азиатских стра-
нах)»,— добавляет эксперт.

Существует множество предпосы-
лок для образования городов. Они мо-
гут появляться на торговом потоке, 
как Москва, стоящая «на перекрест-
ке семи дорог», а могут, как Санкт-Пе-
тербург, вследствие геополитических 
факторов. Поселения бывают времен-
ными — военные городки, а бывают 
«специализированными», сформиро-
вавшимися вокруг центров промыш-
ленности. В результате у каждого го-
рода появляется свой профиль: Набе-

режные Челны — КамАЗ, Тольятти — 
АвтоВАЗ, Зеленоград — электронная 
промышленность. Впрочем, такой 
подход не тренд будущего, считает го-
сподин Машков: «Напротив, города 
должны расширять специализацию, 
а не сужать. Мир меняется и требует 
постоянной диверсификации. Мы не 
можем отследить, к какой специаль-
ности будет больше тяготеть новое по-
коление». Эксперт предлагает взять 
на вооружение другие советские ноу-
хау: анализ системы расселения, про-
гнозирование и планирование на ог-
ромном пространстве России.

С чистого листа
С развалом СССР мода на новые го-
рода практически прошла. «Дешев-
ле, проще и эффективнее улучшать 
качество жизни в уже существую-
щих населенных пунктах,— объяс-
няет Владислав Луцков, директор по 
инвестициям Est-a-Tet.— По такому 
пути, например, развивается Мос-
ковская область. Например, объеди-
нение Балашихи и Железнодорожно-
го позволило упростить управление 
и перераспределить бюджет. Если но-
вый район развивается в рамках ста-
рой застройки, к нему проще подвес-
ти коммуникации, обеспечить рабо-
чими местами, инфраструктурой, до-
рожными сетями».

Кроме того, само понятие «город» 
часто искажается маркетологами, ко-
торые заимствуют этот статус для по-
зиционирования крупных девело-
перских проектов, связанных с ме-
гаполисами. Между тем, как замеча-
ет Алексей Поляков, председатель 
правления совета по экологическому 
строительству в России, новые города 
должны быть полностью автономны 
по бюджету, ресурсам, людям, инфра-
структуре.

Как следствие, населенные пун-
кты, возникшие в последние 20 лет, 
можно пересчитать по пальцам. И да-
же в этом случае речь в основном идет 
о мини-полисах или городах—сател-

литах Москвы и Санкт-Петербурга. 
«Новому городу необходимо на что-то 
опереться, поэтому в первую очередь 
осваиваются территории, близкие к 
крупным поселениям, имеющие вы-
раженный природный потенциал»,— 
считает Леонард Блинов, директор по 
стратегии развития территорий А101.

В Московском регионе примером 
может служить «Новое Ступино» — 
малоэтажный город-спутник в 75 км 
от столицы (Ступинский район) с пол-
ноценной инфраструктурой, рабочи-
ми местами и частной особой эконо-
мической зоной, в которой сегодня 
представлено 12 резидентов. В насто-
ящее время построено 120 тыс. кв. м 
жилья, в районе проживает око-
ло 5 тыс. человек. По завершении 
проекта территория города займет 
1,2 тыс. га. Общая площадь недвижи-
мости превысит 2,1 млн кв. м. По сло-
вам Евгении Старковой, директора 
по маркетингу компании MR Group, 
минимальная стоимость жилья в го-
роде — 1,1 млн руб.

Похожие начинания есть и в Ле-
нинградской области. Как рассказа-
ли в УК «Старт девелопмент», сейчас 
завершается утверждение градостро-
ительной документации проекта го-
рода-спутника «Южный», который 
расположится на границе Пушкин-
ского района Санкт-Петербурга. Соо-
ружение первых объектов начнется в 
середине следующего года.

Общий срок реализации проекта 
— примерно 15 лет. На 2 тыс. га поя-
вится 4,3 млн кв. м жилья для 134 тыс. 
человек. Проектом предусмотрена 
среднеэтажная застройка с плотно-
стью в четыре раза ниже типовой, а 
также огромные рекреационные про-
странства. Около 100 га займет «Инно-
град науки и технологий» с производ-
ственной площадкой. «Мы много лет 
изучали опыт реализации таких про-
ектов и пришли к выводу: продаются 
не квадратные метры, а среда»,— го-
ворит Захар Смушкин, основатель УК 
«Старт девелопмент».

Новая городская среда создается 
и в деревнях. В частности, не так дав-
но губернатор Ленобласти Александр 
Дрозденко заявил, что деревня Мури-
но и поселок Новое Девяткино офи-
циально станут одним городом и это 
может случиться уже в 2017 году. «Му-
рино и Новое Девяткино перестали 
быть деревней и поселком по всем 
параметрам,— подтверждает Алек-
сандр Гиновкер, генеральный дирек-

тор агентства недвижимости 
”
Нев-

ский простор“, вице-президент Ассо-
циации риэлторов Санкт-Петербурга 
и Ленинградской области.— На дан-
ный момент в этой локации возводят 
многоэтажные жилые проекты более 
20 петербургских застройщиков, об-
щее количество жителей только но-
вых домов перевалило за 20 тыс. че-
ловек. Интересно, что Мурино явля-
ется единственной деревней в мире, 
где есть собственная станция метро».

Миллион айтишников
Самым молодым российским горо-
дом принято считать Иннополис под 
Казанью, который официально от-
крыли для жителей в июне 2015 го-
да. «Нас часто сравнивают со Сколко-
во, однако это неверно,— рассказы-
вает Егор Иванов, мэр города Инно-
полис.— Сколково — это инновации 
и стартапы завтра, а мы говорим про 
сегодня. В развитых странах мира в IT-
индустрии занято не меньше 1% насе-
ления, а в нашей стране таких специа-
листов всего 400 тыс. 1% от нашего на-
селения — это 1,4 млн человек. Зна-
чит, нам не хватает 1 млн айтишни-
ков. В Иннополисе мы хотим решить 
эту задачу».

Главный ресурс города — специа-
лизированный IT-вуз с международ-
ным преподавательским составом. 

Здесь работают 80 преподавателей, 
из них около 50 — иностранцы. «Это 
не потому, что мы русофобы, а пото-
му, что мировая IT-индустрия ушла 
далеко вперед,— продолжает Егор 
Иванов.— По той же причине обуче-
ние ведется на английском языке. 
Мы выращиваем специалистов, кото-
рые по окончании вуза не уезжают за 
границу, а придумывают российские 
Windows и iOS».

Дешевую инфраструктуру и пре-
ференции IT-компаниям дает особая 
экономическая зона, созданная на 
территории города. Среди привиле-
гий — налоговые льготы в 14% и ну-
левой налог на прибыль на пять лет.

Основная инфраструктура Ин-
нополиса создана за счет федераль-
ных инвестиций. В том числе это тех-
нопарк, лицей, школа, детский сад, 
медицинский центр, инженерно- 
энергетическая и дорожно-транс-
портная сети.

Все построенные в Иннополи-
се дома относятся к госжилфонду Ре-
спублики Татарстан и сдаются в арен-
ду по ценам ниже рынка. Например, 
«однушку» здесь можно снять за 7 тыс. 
руб. в месяц, «двушку» — за 10 тыс. 
руб. Уже построено 16 домов на 850 
квартир, ведется строительство вто-
рой очереди.

Пока город вмещает 5 тыс. чело-
век. Однако стратегическая цель — 
достичь численности населения в 
155 тыс. «Эта цифра взялась исходя из 
практических расчетов международ-
ных консультантов, которые матема-

тическим путем объяснили: если на-
селение города будет меньше, то в 
нем исчезнет самоорганизация: он 
либо сдуется, либо превратится в са-
теллит»,— объяснил Егор Иванов.

Строить по-умному
Будущее новых городов — в концеп-
ции смарт-сити, считают урбанисты. 
По словам господина Полякова, в 
умном городе гармонично соедине-
ны информационные технологии и 
транспортная инфраструктура, вни-
мание к человеку, способность ме-
няться в зависимости от интересов 
жителей, быстрое восстановление по-
сле природных катаклизмов, удобст-
во, безопасность.

«Сегодня существует большое ко-
личество технологий, способных 
обеспечить эффективное использо-
вание городской инфраструктуры,— 
развивает тему Сергей Хромов, гене-
ральный директор ООО 

”
УК СТАРТ 

Девелопмент“.— Речь идет не только 
о технологиях в виде датчиков, сен-
соров или счетчиков, собирающих 
данные от элементов городской ин-
фраструктуры или IT-систем. Важную 
роль также играют принципы орга-
низации пространства, энергоэффек-
тивные технологии строительства, 
механизмы двусторонней коммуни-
кации между службами города и его 
жителями, алгоритмы контроля над 
рациональным использованием ин-
фраструктуры, анализ эффективно-
сти инвестиций в развитие города».

Наталья Денисова

Прыжок в будущее
В конце XIX века английский социолог-утопист 
Эбенизер Говард рассказал о городе-саде, где 
человечество ждет всеобщее счастье. Прошло 
больше 100 лет, однако «город-сказка» так и не 
стал былью. Сегодня поиском новых концепций 
занимаются во всем мире. Некоторые из них 
реализуются в России.

Иннополис — самый молодой 
 российский город, построенный 
в Татарстане за счет федеральных 
инвестиций
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Казалось бы, это естест-
венный процесс: города 

прирастают новыми районами, сель-
ские жители становятся горожанами 
— и даже находят в этом некоторые 
преимущества. Город ведь привле-
кает доступностью образования, ра-
бочих мест, спорта и развлечений — 
не зря же деревенская молодежь во 
всем мире стремится в города. Одна-
ко между масштабными стройками 
во второй половине ХХ века и пер-
вой четверти ХХI века имеются весь-
ма существенные различия.

Во-первых, во времена СССР лю-
бое строительство велось по заранее 
утвержденному градостроительно-
му плану. Во-вторых, частной собст-
венности на землю и недвижимость 
попросту не существовало, так что 
вопрос решался просто: частные до-
ма сносились, жителей переселяли 
в новые квартиры. В-третьих, авто-
мобиль для большинства населения 
оставался все-таки роскошью, а пото-
му пробок ни Москва, ни тем более 
Московская область не знали.

Сейчас все наоборот: любые до-
кументы по территориальному пла-
нированию как принимаются, так в 
дальнейшем и обходятся вполне за-
конным путем. В Подмосковье влас-
ти мотивируют такие решения необ-
ходимостью расселения аварийных 
и ветхих домов и в итоге разрешают 
вести многоэтажное строительство 
хоть в паре сотен метров от сущест-
вующих поселков. Выкупать у част-
ных лиц по рыночным ценам зе-
мельные участки, да еще с располо-
женными на них недешевыми дома-
ми, не горят желанием ни девелопе-
ры, ни местная администрация. И, 
наконец, у нас произошла поваль-
ная автомобилизация населения, 
с которой в «старой» Москве теперь 
борются, а в области пока еще нет — 
видимо, инструментарий еще не го-
тов, хотя, по данным Госадмтехнад-
зора, жителям Подмосковья уже сей-
час не хватает 500 тыс. машино-мест.

За МКАД — плати
Борьба эта, кстати, до сих пор не при-
несла желаемых плодов даже в столи-
це: число машин на дорогах все рав-
но не уменьшается, а только увели-
чивается. За период с 2007 по 2014 
год, говорится в исследовании агент-
ства «Автостат», число легковых ав-
томобилей, зарегистрированных в 
Москве, выросло на 23,5% и состави-
ло 3,84 млн единиц. По итогам 2015 
года эта цифра немного снизилась — 
на 1,3%, а затем вновь начала расти, 
так что по итогам первого полугодия 
2016 года аналитики вновь насчита-
ли без малого 3,8 млн легковых ма-
шин, зарегистрированных в столи-
це. К этой цифре надо еще прибавить 
383,5 тыс. грузовиков, число которых 
тоже постепенно растет.

Не забудем также, что существен-
ный вклад в формирование пробок 
как внутри Москвы, так и на подъе-
здах к ней вносят подмосковные ав-
товладельцы, приезжающие сюда на 
работу. Как утверждает начальник 
главного управления Госадмтехнад-
зора Московской области Татьяна Ви-
тушева, ежедневно около 800 тыс. ав-
томобилей едут из области в Москву 
и обратно. А в том же исследовании 
«Автостата» говорится, что автопар-
ки крупных подмосковных городов 
увеличились за семь лет в среднем на 
48%. Всего же в подмосковных горо-
дах насчитывается 2,9 млн легкову-
шек, и, значит, в Московской агломе-
рации их число превышает 7 млн.

По данным заместителя мэра Мо-
сквы по вопросам транспорта и раз-
вития дорожно-транспортной инфра-
структуры Максима Ликсутова, за сут-

ки на дорогах «старой» Москвы ока-
зывается около 3 млн автомобилей 
— и это недопустимо много. «Власти 
хотят добиться максимального поро-
га в 2 млн машин, как в период отпу-
сков, когда пробок в столице практи-
чески не бывает,— поясняет коорди-
натор сообщества 

”
Синие ведерки“ 

Петр Шкуматов.— Но одними плат-
ными парковками тут не обойтись 
— придется прибегать к регулировке 
въезда на территорию города, а един-
ственный безотказный способ, по их 
мнению,— это плата за въезд». По его 
словам, идея ввести платный проезд 
из области через МКАД обсуждается 
в дептрансе с осени 2014 года, одна-
ко тогда выяснилось, что на местном 
уровне такое постановление принять 
невозможно — необходим федераль-
ный закон. Теперь он подготовлен и 
рекомендован к принятию в первом 
чтении думским комитетом по тран-
спорту. «И его примут,— уверен экс-
перт,— ведь поставлена четкая зада-
ча: освободить Москву от пробок к 
чемпионату мира по футболу, а до не-
го осталось всего полтора года».

Если бы московские власти пе-
клись только о ЧМ-2018, то достаточ-
но было бы, как во время Олимпиады 
в Сочи, временно ограничить въезд в 
город автомобилей из других регио-
нов, пусть даже из Московской обла-
сти. Но поскольку два года не пожа-
лели на разработку положений ново-
го ФЗ, то сама собой напрашивается 
мысль: платный въезд хотят сделать 
постоянным, а тарифы будут как ми-
нимум вдвое выше, чем билеты на 
электрички, ведь иначе автолюбите-
ли в них не пересядут.

Мифический трамвай
Проблема, однако, заключается по 
большей части в том, что электрич-
ки и даже автобусы в часы пик до-
ступны далеко не везде. Скажем, у 
будущего города «Лайково» есть пре-
имущество перед другими крупны-
ми стройками Подмосковья: для них 
есть съезд с Северного объезда Один-
цово. Правда, он платный: по сегод-
няшним расценкам при ежеднев-
ных поездках туда и обратно потре-
буется платить минимум 3 тыс. руб. 
в месяц, чтобы доехать до МКАД — а 
ведь цены могут и поднять.

У других мегастроек положение 
куда хуже. Неподалеку от Видного в 
непосредственной близости от дерев-
ни Мисайлово и в 10 км от МКАД стро-

ится «Пригород Лесное», расположен-
ный на двухполосном Володарском 
шоссе. Здесь, согласно информации с 
официального сайта застройщика, за-
планировано возведение 144 домов 
переменной этажности, в которых бу-
дет 72 тыс. квартир, а также 11 школ и 
16 детских садов. В проектной декла-
рации, правда, содержится информа-
ция только о первой очереди строи-
тельства (всего их обещано 13), и она 
приводит в легкое недоумение: бо-
лее 80% квартир во всех десяти домах 
— однокомнатные, зачем же столько 
детских учреждений? Впрочем, воз-
можно, застройщик рассчитывает 
таким образом уже к середине срока 
строительства сформировать вторич-
ный рынок, ведь в большинстве сво-
ем «однушки» и студии покупают мо-
лодые пары без детей, а к моменту об-
заведения потомством они уже могут 
успеть накопить на расширение жил-
площади.

Все это свидетельствует о дально-
видном подходе, если бы не одно об-
стоятельство. Транспортная доступ-
ность проекта, как указано на сайте, 
«будет обеспечена за счет внутрен-
ней магистральной сети протяжен-
ностью свыше 22 км, через которую 
можно будет удобно попасть на ско-
ростное Домодедовское шоссе. По-
мимо этого через 

”
Пригород“ будет 

проведена линия современного ско-
ростного трамвая, которая позволит 
за 15 минут доехать до метро».

Упоминание Домодедовского шос-
се несколько удивило, поскольку эта 
небольшая двухполосная и отнюдь 
не скоростная трасса соединяет Ка-
ширское шоссе с трассой М-2 — и для 
чего на нее попадать, не совсем ясно. 
Что же касается линии скоростного 
трамвая, то на сайте оговаривается, 
что она «планируется к строительст-
ву согласно схеме территориального 
планирования Московской области». 
И действительно, подмосковные 
власти уже инициировали проекти-
рование первого участка масштабно-
го проекта легкого рельсового тран-
спорта, который в перспективе сое-
динит 26 городов области, и в сере-
дине 2018 года собираются провес-
ти конкурс на привлечение инвес-
торов. Если все пойдет как задумано, 
первый 36-километровый участок от-
кроют в 2022 году. Однако рельсы это-
го проекта лягут примерно в 25 км от 
«Пригорода Лесное», так что вряд ли 
он поможет его жителям быстро до-
браться не то что до Москвы — вооб-
ще до любого населенного пункта.

В отделе продаж проекта корре-
спонденту «Ъ-Дома», задавшему во-

прос о транспортной доступности, по-
яснили, что Володарское шоссе в 2019 
году собираются расширять до четы-
рех полос, так что выезд на Каширку 
будет свободным. «Но делать это будет 
не застройщик, а местные власти»,— 
добавил менеджер, представившийся 
Максимом Стукаловым.

Но поездка, предпринятая кор-
респондентом «Ъ-Дома» в Мисайло-
во, убедила в том, что расширить 
эту трассу без сноса домов, стоящих 
вдоль нее, невозможно. Кроме то-
го, даже если администрация пой-
дет на выкуп либо изъятие этих зе-
мельных участков, то четыре поло-
сы вместо двух увеличат максималь-
ную пропускную способность шос-
се в лучшем случае с нынешних 800 
до 1,6 тыс. автомобилей в час. Следо-
вательно, в утренний час пик, с 7:00 
до 10:00, смогут выехать менее 5 тыс. 
автомобилей, а ведь помимо дерев-
ни на этом же шоссе расположен жи-
лой комплекс «Ново-Молоково», где 
уже проживают 3 тыс. семей, а также 
поселки Орлово, Богданиха, Григор-
чиково и другие. А когда за первой 
очередью «Пригорода», в домах ко-
торой, по самым скромным подсче-
там, будут жить 10 тыс. человек, по-
следуют вторая и третья, то, сколько 
ни расширяй трассу, транспортный 
коллапс неизбежен.

Только  
для велосипедистов
То, что только ожидает жителей Ле-
нинского района, уже случилось в 
Красногорском. Пробки здесь, по 
словам местных жителей, начина-
ются еще до шести утра, а один толь-
ко процесс выезда на личном авто, 
например, из Павшинской поймы 
занимает от 45 минут. Летом многие 
меняют автомобиль на велосипед, 
поскольку у метро есть велопарков-
ка, но поздней осенью, зимой и ран-
ней весной двухколесного транспор-
та на ней не очень много.

Но у жителей Павшинской пой-
мы хотя бы в относительной пеше-
ходной доступности есть метро, а 
вот у тех, кто живет дальше по Воло-
коламскому шоссе, транспортных 
возможностей куда меньше. Ната-
лия Шаталина, генеральный дирек-
тор «МИЭЛЬ-Новостроек», приводит 
в пример проект «Изумрудные хол-
мы»: 640 тыс. кв. м, 20 корпусов, 7 
детских садов, 5 школ, художествен-
ная школа, медицинский и спортив-
но-развлекательный центры с бас-
сейном и аквапарком. «Конечно, это 
очень крупный проект, который по-
сле завершения в 2020 году будет 

осложнять транспортную ситуацию 
для жителей окрестных населенных 
пунктов — села Новоникольское и 
поселка таунхаусов 

”
Новая Опали-

ха“»,— считает эксперт. Всего в ближ-
нем Подмосковье, по ее данным, на-
считывается как минимум 15 стро-
ящихся жилых проектов, площадь 
которых составляет от 230 тыс. до 
1,4 млн кв. м, и расположены они в 
непосредственной близости от дач-
ных и коттеджных поселков.

Элитный статус не помеха
До последних лет считалось, что 
ближнее Подмосковье — это не 
только города, но и территория за-
городного образа жизни. Теперь об 
этом следует забыть, считает глав-
ный архитектор Института гелио-
тектуры Сергей Непомнящий. «По 
мере застройки пригородов доби-
раться до МКАД по переполненным 
магистралям будет не проще, чем из 
Ниццы,— говорит он.— Инерция 
застройки слишком велика, и оста-
новить процесс или развернуть его 
в разумное русло не представляет-
ся реальным». По мнению архитек-
тора, коттеджи и дачи здесь следует 
продавать уже сейчас, покупая вза-
мен либо дом для тихой загородной 
жизни за рубежом, либо квартиру 
поближе к центру Москвы в зависи-
мости от приоритетов.

С архитектором так или иначе 
соглашаются, приводя конкретные 
цифры, эксперты как городского, так 
и загородного рынка жилья. «Дейст-
вительно, есть случаи, когда круп-
ный жилой проект врывается в раз-
меренный загородный формат»,— 
говорит Владимир Каширцев, гене-
ральный директор компании «Аз-
бука жилья». По его наблюдениям, 
прямо вдоль границ элитного посел-
ка «Рассказовка» с 2013 года идет ак-
тивное строительство 17- и 20-этаж-
ных домов ЖК эконом-класса «Пере-
делкино Ближнее». «Всего планиру-
ется возведение 87 домов»,— уточ-
няет эксперт и добавляет, что влия-
ние такой масштабной стройки по-
зитивным для высокобюджетного 
загородного поселка быть не может.

Масштабные стройки неизбежно 
понижают стоимость частных домов 
и таунхаусов и увеличивают срок 
экспозиции, причем иногда в ра-
зы, замечает Илья Менжунов, дирек-
тор департамента элитной недвижи-
мости «Метриум Групп». По его дан-
ным, в элитном поселке «Лайково», 
где в 2013 году было представлено к 
продаже 16 домовладений, средний 
срок экспозиции объекта составлял 
десять месяцев. «Теперь он вырос до 
18–20 месяцев,— рассказывает экс-
перт,— и 11 объектов до сих пор на-
ходятся в продаже. Такие низкие 
темпы во многом обусловлены появ-
лением одноименного проекта-мил-
лионника, расположенного по со-
седству». При этом, добавляет он, це-
новые ожидания покупателей и про-
давцов объектов, находящихся вбли-
зи от масштабных многоквартирных 
проектов, редко совпадают: мини-
мальный дисконт на таких сделках 
составляет 20% и доходит до 50%.

Пестрят объявлениями о прода-
же домов и участков стародачные 
поселки Никольское и Салтыковка, 
вошедшие в состав Балашихи. Здеш-
ние жители уже не первый год вы-
нуждены из своих окон любоваться 
многоэтажками, которые растут од-
на за другой. Благоустройством по-
селковой территории здесь не слиш-
ком озабочены: ухабистые однопо-
лосные дороги плохо освещены, и 
канавы тянутся вдоль улиц вместо 
тротуаров. Из изменений послед-
них 20 лет отмечают исчезновение 
клуба, школы, химчистки, которая 
стала нерентабельной, и появление 

магазина «Дикси». «Проезжую часть, 
правда, латают исправно, но эти за-
платки быстро исчезают»,— замеча-
ет Павел Федорищев, в прошлом жи-
тель Никольского. По всей видимо-
сти, особого смысла вкладываться 
сюда никто пока не видит: не так уж 
много времени осталось до того мо-
мента, когда поселки тем или иным 
образом сдадутся на милость город-
ских девелоперов.

Леса вместо трущоб
Москва, как мы видим, пошла по 
экстенсивному пути развития, де-
факто захватывая многоэтажными 
и даже высотными проектами ближ-
ние территории Подмосковья. «Се-
годня мы видим огромное количе-
ство таких объектов, которые выш-
ли на рынок в 2016 году или плани-
руются к запуску в 2017-м»,— гово-
рит Артур Григорян, генеральный 
директор «Kaskad Недвижимости». 
Он считает, что застройщиков этих 
жилых комплексов ждут крайне не-
легкие времена, ведь на фоне уже 
выросшего на 50% объема предло-
жения в многоквартирных домах 
на загородном рынке спрос остался 
прежним. «Если это и не приведет к 
падению цен — всем известно, что 
девелоперы сегодня в комфорт-клас-
се работают с крайне низкой мар-
жинальностью, не более 10–15%, то 
весьма вероятно появление недо-
строев, замороженных строек и тру-
щоб»,— предрекает эксперт.

Опыт крупнейших мегаполисов в 
развитых странах подтверждает: за-
стройка традиционных мест рекре-
ации рядами многоэтажек — неесте-
ственный и тупиковый способ раз-
вития города. Транспортная недо-
ступность при таком количестве и 
масштабе проектов практически га-
рантирована, причем не только им 
самим, но и их малоэтажным сосе-
дям, которых они автоматически тя-
нут за собой.

«Но ведь этот путь не единствен-
ный,— замечает Сергей Непомня-
щий.— Вместо экстенсивного спо-
соба мы можем выбрать интенсифи-
кацию, и вовсе не обязательно она 
должна сводиться к строительству не-
боскребов, как ошибочно полагают 
некоторые, глядя на то, как развива-
ется, например, Гонконг». Весь город 
может легко стать многоуровневым, 
продолжает он, и для этого ничего 
не нужно копать — только надстраи-
вать. На нижних уровнях будут распо-
ложены проезды и паркинги, выше 
— торговые и выставочные залы, раз-
влекательные центры, над ними — 
спортзалы и аквапарки, климатизи-
рованные сады и пассажи, кафе и ко-
воркинги. А верхний уровень будет 
отдан паркам под открытым небом 
и жилью, все окна которого будут вы-
ходить в этот парк. Эксперт отмечает, 
что строительство этих дополнитель-
ных городских уровней существенно 
дешевле, чем размещение городских 
функций на поверхности земли и тем 
более освоение новых территорий с 
попытками создания инфраструкту-
ры, ведь квадратный метр земли в 
центре Москвы в несколько раз доро-
же искусственной поверхности — же-
лезобетонной плиты.

Если город в несколько раз уве-
личит количество всех своих про-
странств и при этом сократит свою 
территорию, то его потребность в 
транспорте резко понизится, инфра-
структура станет в разы доступнее, а 
вырубка лесов будет проводиться ис-
ключительно в санитарных целях. 
Правда, для того, чтобы все это стало 
реальностью, необходима как мини-
мум политическая воля, а власти Мо-
сковской агломерации пока идут по 
пути наименьшего сопротивления.

Марта Савенко

Коллапс по инерции

По плотности населения и парковок 
ближнее Подмосковье готовится 
обогнать Москву
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Четыре года  
ничего не строить
Многочисленные поправки в ФЗ-
214, которых за год эксперты насчи-
тали более 60, казалось бы, сделают 
свое дело и поднимут цены в следу-
ющем году. Однако сейчас участни-
ки рынка в таких прогнозах осто-
рожны как никогда. «Самый глав-
ный вывод, который можно сделать 
в 2016 году: общерыночный объем 
спроса практически не меняется, 
так как платежеспособность насе-
ления не растет,— отмечает Дмит-
рий Котровский, партнер ”Хим-
ки Групп“.— И теперь этот объем 
продолжает распределяться по все 
большему и большему количеству 
новых проектов как в Москве, так и 
в области».

Эту мысль продолжает Дмитрий 
Власов, заместитель генерального 
директора RDI: «Сейчас, к сожале-
нию для девелоперов, конкуренция 
между ними растет быстрее интере-
са населения к недвижимости». Экс-
перт приводит в пример Ленинский 
район, где расположены три самых 
крупных проекта его компании — 
«Ново-Молоково», «Южное Видное» 
и «Южная долина». Общий объем 
текущих проектов в этой локации 
составляет примерно 8 млн кв. м, 
и нереализованными остаются 
4,5 млн кв. м. «А в течение 2017 года 
рынок может пополниться еще де-
вятью проектами общей площадью 
2 млн кв. м»,— добавляет он.

Всего же, по данным Дмитрия 
Котровского, в процессе строитель-
ства в Москве и области сейчас на-
ходится более 20 млн кв. м жилья, 
или около 400 тыс. лотов. «При этом 
в 2015–2016 годах объем поглоще-
ния на первичном рынке составил 
100–110 тыс. лотов»,— замечает он 
и добавляет: даже если спрос сохра-
нится на текущем уровне, все, что 
сейчас строится, будет продаваться 
не менее четырех лет. И это без уче-

та тех квартир, которые построены 
за последние два-три года, но еще 
не проданы.

Еще одна тенденция последних 
двух лет — возрастание доли нера-
спроданных квартир в домах, вве-
денных в эксплуатацию — сейчас 
она составляет порядка 30%. «Это 

”
молодая“ вторичка, конкуренция 

которой со строящимися проекта-
ми будет возрастать»,— полагает 
эксперт.

Она опять  
тянет нас вниз
На таком фоне никого уже не удив-
ляет тот факт, что каждый новый 
проект, который появляется в лока-
ции, выходит в реализацию на уров-
не котлована — и старается выйти 
дешевле, чем тот, который вышел на 
уровне котлована, к примеру, полго-
да назад. «Проекты оптимизируются 
заранее, еще на стадии проектиро-
вания и запуска, чтобы максималь-
но снизить стоимость квадратного 
метра»,— полагает Роман Строилов, 
руководитель управления продаж 
Tekta Group. Итог: оптимизация вто-
рых тормозит первых, а сзади уже 
горячо дышат в спину третьи, при-
готовившие шоковые стартовые це-
ны и соглашения с банками о марке-
тинговой ипотечной ставке.

Наблюдая за этими ценовыми 
гонками, покупатели логично при-
ходят к выводу, что счастливый мо-
мент покупки можно бы и отло-
жить, и переходят в режим ожида-
ния, причем у одних он доброволь-
ный, а у других — вынужденный. У 
первых имеются деньги на депози-
тах и небеспочвенная надежда на 
снижение цен. У вторых сбереже-
ния в дешевеющей американской 
валюте, и сюда же присоединяют-
ся потенциальные ипотечные за-
емщики, отбракованные банками: 
селекция в последние месяцы уже-
сточилась, и не только по признаку 
платежеспособности клиента, но 
даже и по некоторым жилым про-

ектам, которые раньше получали 
одобрение едва ли не в автоматиче-
ском режиме.

А тут еще старая добрая мина за-
медленного действия: цены на вто-
ричном рынке неспешно, но с пуга-
ющей стабильностью устремились 
вниз. Юлия Антясова, руководитель 
офисов «Таганский» и «Новогирее-
во» «МИЭЛЬ—Сеть офисов недвижи-
мости», приводит пример: «В июле 
2015 года на продажу была выстав-
лена трехкомнатная квартира в Из-
майлово общей площадью 64 кв. м 
с изолированными комнатами и 
кухней 8 кв. м на среднем этаже за 
10,75 млн руб.». Эксперт отмеча-
ет, что на тот момент обозначенная 
собственником цена была выше ры-
ночной более чем на 10%: ее можно 
было продать примерно за 9,5 млн 
руб., причем за эту стоимость на-
шелся реальный покупатель. Од-
нако продавец отказался от сдел-
ки, показы продолжались, и в ито-
ге в декабре 2015 года цена предло-
жения была снижена до 9 млн руб., 
а в марте 2016 года — до 8,5 млн руб. 
«Покупатель нашелся лишь в сентя-
бре 2016 года,— говорит Юлия Ан-
тясова.— В итоге квартира была 
продана за 8,35 млн руб.».

Представим себе, что вторичная 
квартира продается с целью купить 
другую, в новостройке — дискон-
тирование неминуемо, так что на 
новое приобретение денег в итоге 
может и не хватить. Некоторые за-
стройщики, понимая, что во взгля-
дах покупателей вторички они вряд 
ли могут что-либо изменить, разра-
батывают программы по компенса-
ции такого дисконта за счет специ-
альной скидки — лишь бы не упу-
стить клиента. Ведь кредитную на-
грузку никто не отменял, и, значит, 
продажи надо вести любой ценой.

Подарки, аукционы 
и повышение цен
На декабрьский всплеск, подобный 
тому, что случился в 2014 году после 

подскока курсов валют, участники 
рынка новостроек не рассчитывают, 
но все же приготовили специаль-
ные предновогодние предложения 
— на тот случай, если они пригодят-
ся. В четырех домах, которые застра-
ивает компания «Лидер Инвест», 
покупателей ждут подарочные ма-
шино-места в подземных паркин-
гах, бесплатный ремонт под чисто-
вую отделку, скидки до 7% и даже 
1 млн руб. В квартале ONLY весь де-
кабрь можно купить апартаменты с 
улучшенной отделкой по стоимости 
стандартной. «Экономия при этом 
составит от 150 тыс. до 500 тыс. руб. 
в зависимости от площади приобре-
таемого апартамента»,— замечает 
Евгений Большаков, коммерческий 
директор Central Properties. Дизай-
нерскую отделку от английского ар-
хитектурного бюро Scott Brownrigg 
готовы подарить и в ЖК «Сколково 
Парк», а те, кому интереснее занять-
ся ремонтом самостоятельно, могут 
приобрести здесь квартиру свобод-
ной планировки с 15-процентной 
скидкой.

В проектах RDI предлагают не са-
мые традиционные варианты — в 
частности, здесь переняли практи-
ку, которую первыми на городском 
рынке новостроек опробовали но-
восибирские застройщики, так на-
зываемый тест-лайф. В ЖК «Загород-
ный квартал» покупатели могут по-
пробовать пожить в комплексе не-
которое время, чтобы понять, на-
сколько он им подходит. А те, кто 
рассматривает для себя уже упоми-
навшийся высококонкурентный 
Ленинский район, вправе поучаст-
вовать в другой акции — «Аукцион 
квартир» — и предложить застрой-
щику свою цену. Не факт, конечно, 
что она будет значительно ниже, 
чем по стандартному прайсу, но все 
же шанс выиграть интересную скид-
ку имеется.

Есть, правда, и такие застрой-
щики, которые придерживаются 
принципиально иной маркетин-

говой политики: если твой проект 
успешен — не давай скидок, иначе 
вызовешь подозрения у покупате-
ля. Так считает Иван Иванов, руко-
водитель проекта «Фили парк», где 
к декабрю подготовили небольшое 
повышение цен.

В целом любая жилая недвижи-
мость — это разовая и дорогая по-
купка, в большинстве случаев со-
вершающаяся с помощью ипотеки, 
и человек к ней приходит тогда, ког-
да он готов, резюмирует гендирек-
тор компании «Азбука жилья» Вла-
димир Каширцев. «Сейчас в связи с 
затовариванием рынка сложилась 
такая интересная тенденция, когда 
снижение цен прикрывают слова-
ми 

”
скидка“ или 

”
акция“,— поясня-

ет он.— В этом году нет акций, как 
в прошлые годы, а есть снижение 
цен, которое все по умолчанию вы-
дают за маркетинговые ходы».

Чудеса под Новый год
Этот, мягко говоря, не самый опти-
мистичный настрой поддерживают 
и другие наблюдатели. «В 2016 году 
мы отметили тенденцию замедлен-
ного роста цены на строящиеся объ-
екты,— говорит Наталья Шатали-
на, генеральный директор компа-
нии 

”
МИЭЛЬ-Новостройки“.— Если 

раньше от котлована до сдачи рост 
стоимости квартир составлял око-
ло 30%, то сейчас 20–22% считаются 
нормальным показателем». Кроме 
того, в прошлые годы цены повыша-
лись каждый месяц, а сейчас услов-
но можно выделить только четыре 
стадии, на которых это происходит: 
котлован и нижние этажи, средние 
и высокие этажи, внутренняя отдел-
ка и отделка фасада и, наконец, по-
вышение на финальной стадии.

Не добавляют позитива и мони-
торинги сроков сдачи объектов: в 
«МИЭЛЬ-Новостройках» в июне вы-
яснили, что примерно в 20% корпу-
сов сроки сдачи переносились один 
раз на квартал, а в 9% случаев такое 
происходило уже дважды и срок за-
держки составил от трех месяцев 
до полугода. «Практически каждый 
пятый корпус на сегодняшний день 
не укладывается в заявленные сро-
ки»,— утверждает Наталья Шатали-
на. Управляющий партнер «Метри-
ум Групп» Мария Литинецкая при-
водит еще более печальные дан-
ные: из 52 жилых и апартаментных 
комплексов, запланированных к 

вводу в эксплуатацию в первом по-
лугодии текущего года, в 30 про-
ектах передвинули сдачу на более 
поздние сроки.

На этом фоне прогнозы на 2017 
год выглядят разноречиво. В сегмен-
те «премиум» все в первую очередь 
зависит от стабильности россий-
ской валюты, заявляет Станислав 
Лобанов, директор по маркетин-
гу управления недвижимости ком-
пании Millhouse. «Если рубль будет 
укрепляться и расти вверх, то все 
покупатели, которые ждали подхо-
дящего времени для покупки, акти-
визируются»,— уверен он.

Дмитрий Котровский предпола-
гает, что на рынке недвижимости 
нас ожидает один из самых груст-
ных декабрей за последнее десяти-
летие. «Движение будет в тех проек-
тах, где цена ниже, а скидки — боль-
ше»,— считает он. Положительный 
сценарий и очереди в отделы про-
даж, по мнению эксперта, возмож-
ны только в том случае, если прои-
зойдут сразу четыре предновогод-
них чуда: резко начнет укреплять-
ся рубль, банки анонсируют сниже-
ние депозитных ставок в 2017 году 
до 5–7%, а рыночные ставки по ипо-
теке снизятся хотя бы до 9%, причем 
на вторичном рынке тоже. Послед-
нее из чудес должно заключаться в 
стабилизации геополитической си-
туации в мире — настолько, что это 
начнет отражаться на мировой эко-
номике. «Ведь проблема снижения 
покупательской способности не 
только экономическая, но и психо-
логическая,— замечает он.— Люди 
не верят в стабильное будущее».

Впрочем, напоминает Мария Ли-
тинецкая, в конце 2015 года тоже 
никто не рассчитывал на рекорд-
ные продажи, и на это были основа-
ния: снижение ВВП по итогам 2015 
года, сдержанные прогнозы по эко-
номическому росту, неопределен-
ность с продлением программы суб-
сидирования, которая изначально 
действовала только до марта 2016 
года. «Однако результаты оказались 
куда более радужными и абсолютно 
точно превысили наши самые сме-
лые прогнозы»,— заявляет эксперт. 
Вполне возможно, что в 2017-м, ко-
торый к тому же предшествует году 
президентских выборов и чемпио-
нату мира по футболу, волшебство 
повторится снова.

Марта Савенко

Легли на дно
Спрос всю осень топчется на месте, объем предложения продолжает расти, сроки сдачи  
то и дело переносятся, а цены даже при условии роста стадии строительной готовности  
идут вверх далеко не так охотно, как раньше — такие выводы эксперты делают, подводя пред-
варительные итоги 2016 года. Правда, впереди еще традиционный декабрьский ажиотаж,  
но на него в нынешнем году рассчитывают отнюдь не все: без новогодних чудес он состояться 
не может, а пока вместо них наблюдаются отягощающие рынок факторы.
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дом цены

 
— загород —

Диктат частного лица
Количество сделок в сегменте высо-
кобюджетной загородной недвижи-
мости год от года снижается. По дан-
ным Penny Lane Realty, в 2014 году их 
было 863, в 2015-м — 799, а в 2016-
м — только 559. «Мы предполагали, 
что рынок начнет сужаться, и ожида-
ли снижения на 20%,— рассказывает 
директор департамента загородной 
недвижимости компании Сергей Ко-
лосницын.— Однако, судя по сегод-
няшней динамике продаж, цифра 
может быть и больше, причем замет-
нее всего просел самый высокий сег-
мент — от 250 млн руб.».

Поскольку основная коррекция 
на первичном рынке высокобюд-
жетной загородной недвижимости 
произошла в прошлом году, то те-

перь снижение цен проходит не так 
интенсивно. В некоторых поселках, 
где осталось очень мало объектов на 
экспозиции, даже произошло повы-
шение, как, например, в «Ильинке». 
При этом снижать цены — видимо, 
по инерции — начали продавцы на 
вторичном рынке.

Здесь торг продолжается до сих 
пор — правда, проходит в более спо-
койном режиме. «Если продавцу не-
обходимо продать объект, он доста-
точно легко идет на коррекцию це-
ны, но в некоторых случаях может 
и отказать в скидке, спокойно отпу-
ская потенциального покупателя»,— 
делится наблюдениями эксперт. Это 
положение вещей естественным 
образом привело к явлению, нео-
бычному для высокого сегмента: 
впервые доля продаж вторичного 
рынка превысила долю первичного. 
«Если в 2013 году на первичном рын-

ке было зафиксировано 66% продаж, 
а на вторичном — 34%, то к настоя-
щему моменту мы видим зеркаль-
ную картину: 62% сделок заключено 
на вторичном рынке и лишь 38% — 
на первичном»,— подытоживает он.

Эту же тенденцию подтвержда-
ет Ирина Калинина, управляющий 
партнер Point Estate: «В связи с дефи-
цитом качественного предложения, 
многие покупатели предпочитают 
купить готовый дом 

”
под ключ“ у соб-

ственника, чем участок у девелопера: 
зачастую это выгоднее, чем вклады-
вать средства в дизайн-проект, отдел-
ку и ремонт». В связи с тем что новых 
элитных проектов в последние годы 
выходит крайне мало, доля вторич-
ного предложения на рынке посте-
пенно растет: выходят дома в таких 

знаковых поселках, как «Довиль», 
«Трувиль», «Милленниум Парк» и т. д. 
«И если раньше основные тренды 
рынка задавались застройщиками, 
то сегодня на него всерьез начинает 
влиять поведение физических лиц 
— продавцов вторичного рынка»,— 
делает вывод эксперт.

Подвинуть кадастр
Если исключить элитный сегмент, 
то в остальных секторах наблюдает-
ся постепенное перетекание спро-
са на домовладения, расположен-
ные на удалении 50–70 км от МКАД: 
на них пришлось 65% от 3,5 тыс. сде-
лок, прошедших за девять месяцев 
текущего года в Подмосковье и Но-
вой Москве, рассказывают в «МИ-
ЭЛЬ—Загородная недвижимость». 
В зоне 20–50 км от МКАД было со-
вершено всего 30% покупок, и толь-
ко 5% — в зоне до 15 км от МКАД, го-
ворит управляющий партнер ком-
пании Владимир Яхонтов. По его 
данным, основной объем возводи-
мой сейчас недвижимости — это та-
унхаусы. Однако объем строитель-
ства невысокий: нормальным коли-
чеством сделок считается три-пять 
ежемесячно, поэтому выручка за-
стройщика невелика. «А ведь стро-
ить приходится именно на выру-
ченные деньги, поскольку доступ-
ность кредитов снизилась,— заме-
чает эксперт.— Поэтому проекты 
все в основном длинные, с боль-
шим количеством очередей».

В таких условиях самые энер-
гичные девелоперы ищут новые хо-

ды, чтобы соблазнять покупателя не 
скидками, за которыми обычно ищут 
какой-нибудь подвох, а концепция-
ми, новинками, интересными реше-
ниями. В Good Wood еще два года на-
зад открыли новое направление — 
панельно-брусовые дома так называ-
емой заводской готовности. «Сейчас 
мы это направление выводим в от-
дельную торговую марку Weiserhaus 
и видим большое будущее именно в 
данном сегменте»,— заявляет Алек-
сандр Дубовенко, управляющий 
партнер компании.

В iResidence своевременно озабо-
тились тем фактом, что с нынешнего 
года ставка земельного налога при-
вязана к кадастровой стоимости. «Хо-
тя почти все земли в наших поселках 
имеют статус 

”
под дачное строитель-

ство“, а там ставка невысокая — все-
го 0,3%, мы тем не менее запустили 
процесс снижения кадастровой сто-
имости,— рассказывает Павел Ма-
тюхин, генеральный директор ком-
пании.— Для наших клиентов дела-
ли это либо бесплатно, либо за ми-
нимальную комиссию. Удалось до-
биться впечатляющих результатов: в 
среднем кадастровая стоимость объ-
ектов снизилась на 43%».

Посматривают в сторону
Что касается прогнозов по загород-
ному рынку в целом, то его участни-
ки обращают внимание на тот факт, 
что очень непростые времена ожи-
даются в многоэтажном строитель-
стве. «Объем нового предложения 
продолжает расти, в то время как по-

требительский спрос таких ободря-
ющих темпов нам отнюдь не демон-
стрирует,— сообщает Борис Цыр-
кин, управляющий партнер семейст-
ва компаний Kaskad Family.— Впол-
не логично, что в результате обо-
стрится конкуренция, в условиях 
которой покупатели будут приобре-
тать квартиры только в самых проду-
манных и концептуально успешных 
жилых комплексах. В целом в сег-
менте продажи будут падать, при-
чем пик этого падения придется на 
осень 2017 года.

Если говорить о малоэтажке, то и 
здесь конкуренция будет усиливать-
ся, поскольку уже сегодня все больше 
и больше девелоперов с интересом 
смотрят на этот сектор рынка, прики-
дывая, не начать ли заниматься мало-
этажными проектами. А где предпо-
ложения, там не далеко и до тактиче-
ских планов. Так что скоро здесь тоже 
станет активно и жарко.

Что касается продаж, то на такие 
всплески спроса под конец года, как 
в декабре 2014 и 2015 годов, никто не 
рассчитывает. В 2014 году ажиотаж, 
который перешел на первый квар-
тал 2015 года, спровоцировал резкий 
рост курса доллара. В прошлом году 
повышение спроса в канун Нового 
года тоже имело место, но уже не бы-
ло таким бурным. В нынешнем году 
предпосылок нет вовсе.

Сона Авхледиани

Скромные прогнозы
Весь 2016 год покупатели элитной загородной недвижимости практиче-
ски единодушно голосовали за готовые дома «под ключ», в связи с чем 
основная масса сделок переместилась на вторичный рынок. В низких 
ценовых сегментах все как раз наоборот, но похожий тренд намечается 
и здесь. От декабря профессиональные участники загородного рынка 
ничего особенного не ждут, а 2017-й видят как трудный год.

В элитном секторе спросом пользуются 
преимущественно готовые дома

В сегменте недорогой недвижимости 
большая часть сделок пришлась  
на дальние дачи
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— ипотека —

Стимул для вторички
Зима принесла на рынок недвижи-
мости стагнацию: как отмечают в 
аналитическом центре irn.ru, в ноя-
бре средний уровень цен на жилье 
в Москве снизился на 0,6%. «И хотя 
средний уровень цен остался при-
мерно на уровне октября — чуть ни-
же 175 тыс. руб. за метр, спад актив-
ности и числа сделок означает, что 
прогноз по дальнейшей динами-
ке этого показателя скорее негатив-
ный»,— отмечают эксперты. Таким 
образом рынок отреагировал на 
рост цен на недвижимость, продол-
жавшийся с февраля по сентябрь.

При этом участники рынка отме-
чают, что сейчас как раз создаются ус-
ловия, которых дожидались потен-
циальные покупатели, не спешив-
шие покупать недвижимость на рас-
тущем рынке. «В 2017 году рост рын-
ка ипотеки, который, по оценкам на-
ших аналитиков, составит порядка 
10–15%, произойдет в первую оче-
редь за счет отложенного спроса на 
ипотечные кредиты,— предполага-
ет руководитель дирекции ипотеч-
ных продаж банка ВТБ Георгий Тер-
Аристокесянц.— Текущий уровень 
ключевой ставки позволит рынку 
ипотеки развиваться самостоятель-
но, стимулируя в том числе рост до-
ли вторичного рынка».

Рост с низкого старта
Даже несмотря на рост цен, в уходя-
щем году ипотеке на покупку жилья 
на вторичном рынке удалось отыг-
рать утраченные в кризисном 2015 
году позиции. В прошлом году основ-
ной спрос формировался в основном 
за счет программы госсубсидирова-
ния кредитных сделок на первичном 
рынке. Уже к середине 2016 года си-
туация стала меняться. «Рынок ипоте-
ки на вторичном рынке жилья в 2016 
году показал рост относительно 2015 
года,— подтверждает главный анали-

тик Промсвязьбанка Дмитрий Мона-
стыршин.— Это обусловлено преи-
мущественно сильным спадом ипо-
течного кредитования в 2015 году». 
Причем на начало текущего года ипо-
тека на готовую недвижимость пра-
ктически стагнировала. «С января по 
декабрь 2016 года доля квартир на 
вторичном рынке выросла с 25% до 
45%»,— отмечает начальник управле-
ния развития залоговых продуктов 
банка «Открытие» Анна Юдина.

По подсчетам аналитического 
центра АИЖК, около 60% выданных 
в стране за девять месяцев 1 трлн 
руб. ипотечных кредитов пришлись 
именно на покупку готового жилья. 
Причем рост участники рынка ста-
ли фиксировать со второго полуго-
дия. «В первом полугодии ставки на 
вторичном рынке либо оставались 
неизменными, либо незначительно 
снижались,— отмечает руководитель 
управления массового рынка и кре-
дитных продуктов Райффайзенбан-
ка Андрей Морозов.— Как следствие, 
стал расти спрос на ипотечные креди-
ты на вторичном рынке. В Райффай-
зенбанке с июля по октябрь доля вы-
дач ипотечных кредитов на покупку 
вторичного жилья составляла 67,6%».

Ставки снижаются
Росту ипотечного кредитования во 
всех сегментах в текущем году спо-
собствовало снижение инфляции и 
стоимости фондирования для бан-
ков. «Сейчас спрос на жилье на вто-
ричный рынок растет, поскольку 
банки снижают ставки по ипотеч-
ным программам на готовое жи-
лье»,— говорит Андрей Морозов.

В текущем году Банк России по-
следовательно снижал или фикси-
ровал ключевую ставку: с начала го-
да она снизилась с 11% до 10%, а это 
позволило банкам продолжить смяг-
чать условия по ипотеке. Как отмеча-
ют в аналитическом центре «Русипо-
теки», средняя ставка по кредитам 
на готовое жилье с июля по октябрь 

у ипотечных банков из числа топ-15 
снизились в среднем на 5,58% годо-
вых. По данным Банка России став-
ки по ипотечным кредитам в рублях 
снизились с 13% годовых в июне до 
12,5% годовых в сентябре.

В итоге, как отмечает Банк России, 
в третьем квартале спрос на ипотеку 
превысил ожидания банкиров. Свя-
зано это было в том числе и со «сни-
жением стоимости вторичного жи-
лья, существенными объемами пред-
ложения как на первичном, так и на 
вторичном рынках недвижимости, 
а также с улучшением ценовых ус-
ловий кредитования в связи со сни-
жением ключевой ставки Банка Рос-
сии и продолжением действия про-
граммы господдержки ипотечного 
жилищного кредитования на рын-
ке новостроек»,— говорится в обзоре 
ЦБ «Изменение условий банковско-
го кредитования» за третий квартал. 
Причем, ожидают в АИЖК, по итогам 
2016 года будет выдано 1,5 трлн руб. 
ипотеки, а соотношение первичка-
вторичка не изменится.

Сейчас банки активизируют сни-
жение ставок. В начале декабря о 
снижении ипотечных ставок до на-
чала 2017 года в рамках акции на 
0,5 процентного пункта объявили 
Сбербанк и ВТБ. У Сбербанка ставка 

по кредиту на готовое жилье соста-
вит 11,5–13,0% годовых в рублях, у 
ВТБ — до 11,6% годовых. Россельхоз-
банк в ноябре снизил ставки по ипо-
теке на готовое жилье на 1 процент-
ный пункт, до 12,9% годовых. Газпро-
мбанк снизил ставки по всей линей-
ке кредитов на 0,5 процентного пун-
кта, ставки по кредитам на покупку 
готового жилья составляют от 12% до 
12,5% годовых. Райффайзенбанк сни-
жал ставки в конце сентября и по-
вторно 1 декабря. Юникредит-банк в 
конце октября снизил ставки по кре-
дитам на недвижимость на вторич-
ном рынке до 12,5–12,75% годовых.

Как отмечают в аналитическом 
центре АИЖК, «по мере снижения 
стоимости фондирования ставки на 
приобретение жилья на вторичном 
рынке снижаются: сегодня получить 
кредит можно по ставке от 11,5%. Это 
уровень начала 2014 года. Разрыв 
между процентными ставками по 
ипотеке с господдержкой и вторич-
ным рынком снизился до 1,45 п.п. 
Такая тенденция способствует росту 
спроса на ипотечные кредиты».

Готовое жилье  
вместо субсидируемого
По данным опроса банкиров, про-
веденного ЦБ, в первом квартале 

2017 года ставки также продолжат 
снижаться. Причем ипотека на вто-
ричную недвижимость станет более 
привлекательной для заемщиков 
после завершения программы гос-
субсидирования с 1 января 2017 го-
да. В продлении реального действия 
программы ни участники рынка, ни 
власти смысла не видят. «Благодаря 
стабилизации экономики и полити-
ке ЦБ по планомерному снижению 
значения ключевой ставки можно 
утверждать, что продление програм-
мы господдержки более не является 
критичным для рынка ипотеки и от-
расли жилищного строительства в 
целом,— констатирует Георгий Тер-
Аристокесянц. Правда, ряд банков, 
например Райффайзенбанк, ВТБ, 
Сбербанк, решили продлить выдачу 
собственных кредитов по програм-
ме, одобренных в декабре 2016 года 
на первые месяцы 2017 года.

После завершения программы 
субсидирования эксперты ожидают 
выравнивание спроса и уровня ста-
вок в основных сегментах. «Мы ожи-
даем уравнивание спроса с долей 
кредитов 50% на 50% на первичном и 
вторичном рынках, способствовать 
этому будет уравнивание процент-
ных ставок,— прогнозирует Анна 
Юдина.— В первом полугодии 2017 

года мы ожидаем сохранения ставок 
на уровне очередного понижения 
ставок в декабре 2016 года».

Сдерживаемые в последние пол-
тора года госпрограммой ставки на 
новостройки подтянутся до уров-
ня рынка готового жилья. «После за-
вершения программы субсидирова-
ния можно ожидать небольшого ро-
ста ставок по ипотеке на новострой-
ки в первом квартале 2017 года и пе-
ретока спроса на вторичный рынок 
жилья»,— отмечает аналитический 
центр АИЖК. Интерес к покупке го-
тового жилья будет подогреваться 
также коротким сроком ожидания. 
«Стоимость квадратного метра сей-
час практически одинакова, однако 
покупая жилье на вторичном рынке, 
клиент может практически сразу пе-
реехать в приобретенную квартиру, 
в отличие от новостройки»,— добав-
ляет Андрей Морозов.

В ближайшее время, отмечают 
эксперты, ставки продолжат сниже-
ние. «Последовательная реализация 
денежно-кредитной политики Бан-
ком России и правительством, на-
правленная на снижение уровня ин-
фляции до 4%, позволит уже к кон-
цу следующего года сформировать 
условия для достижения ставок на 
ипотечном рынке на уровне 10%»,— 
прогнозируют в АИЖК.

Традиционно ипотеку привлека-
ют покупатели среднего и массово-
го сегментов недвижимости. «Наи-
большей популярностью пользуются 
объекты типовой застройки со стан-
дартными квартирами»,— считает 
Анна Юдина. В сегменте элитной не-
движимости сделки с привлечением 
кредита по-прежнему редкость: по 
данным Kalinka Group, только 4% сде-
лок проходят с привлечением ипо-
теки. «На вторичном рынке сделок с 
ипотекой гораздо меньше, чем в но-
востройках: одна против двух на пер-
вичном,— отмечает председатель со-
вета директоров Kalinka Group Ека-
терина Румянцева.— Ипотеку могут 
брать состоятельные люди, кому не 
выгодно изымать оборотные средст-
ва из бизнеса и выгоднее взять заем 
у банка. Так, если бизнес приносит 
18-процентный оборот, а ставка по 
ипотеке 13%, то очевидно, что выгод-
нее занять деньги у банка. Такие кре-
диты часто берут на условиях как ми-
нимум 70-процентного первоначаль-
ного взноса и погашают досрочно».

Елена Пашутинская

В ожидании рывка
С нового года ипотеку на недвижимость на вто-
ричном рынке ждет повышение спроса. Госпро-
грамма на новостройки закончится, а ставки вы-
ровняются. В целом, уверены участники рынка, 
сейчас самое время для ипотеки. Основные иг-
роки снижают ставки, а эксперты ожидают даль-
нейшей либерализации условий по кредитам.
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Будь поселок рангом пони-
же, можно было бы пред-

положить, что малоэтажка появилась 
в нем как антикризисная мера (по-
добные метаморфозы проектов бо-
лее низкой ценовой категории мно-
гократно наблюдались еще с прош-
лого кризиса). Но в данном случае это 
не так, хотя идея дополнить Agalarov 
Estate домами с отдельными кварти-
рами действительно родилась позже 
других — когда его территория бы-
ла уже полностью спланирована под 
просторные участки и дорогие рези-
денции. Вот только случилось это «по-
зже» почти десятилетие назад, неза-
долго до предыдущего экономиче-
ски проблемного периода (2008 го-
да). Таких домов собирались возвести 
20 штук, что, с одной стороны, очень 
много, но с другой, учитывая, что 
частных резиденций в поселке более 
250,— капля в море. Строительство 
собирались начать еще восемь лет на-
зад, но на некоторое время отложили, 
и вот теперь идея реализована.

Жизнь  
на задворках зоопарка
Многоквартирных объектов, правда, 
оказалось не 20, а лишь 8, размести-
ли их в самой южной части Agalarov 
Estate, бок о бок с местным зоопар-
ком. Кстати, зоны с животными, ко-
торые есть во многих элитных посел-
ках, не самое престижное соседство 
для жилых домов, скорее наоборот. 
Они источник шума и неприятных 
запахов. Неудивительно, что по воз-
можности зверей размещают подаль-
ше от жилья, рядом с инфраструктур-
ными объектами, а если сразу не уда-
лось выбрать правильное место, то со 
временем зверинец может переехать. 
Такое, например, произошло в «Кня-
жьем озере», одном из первых элит-
ных поселков, расположенном на том 
же удалении от Москвы, но по другую 
сторону Новорижского шоссе. Снача-
ла зоопарк в нем располагался в цент-
ральной части неподалеку от озера, а 
потом его перенесли поближе к въезд-
ной группе, школе и коттеджам, кото-
рые застройщик использует для соб-
ственных нужд. В Agalarov Estate зо-
опарк занимает больше места, поэто-
му неудобств от него не так много. Но 
все же вблизи него разместили наибо-
лее дешевые по местным меркам объ-
екты. С трех сторон сравнительно не-

большие для данной локации участки 
площадью 27–37 соток, а с четвертой 
— те самые многоквартирные дома.

Бюджетность таких предложе-
ний, впрочем, весьма и весьма от-
носительна, разве что в сравнении 
с расценками на местные резиден-
ции, которые исчисляются сотня-
ми миллионов рублей. Так, по дан-
ным агентства Contact Real Estate, 
за 479,4 млн руб. здесь выставлен на 
продажу трехэтажный дом площа-
дью 1,8 тыс. кв. м на участке 62 сотки, 
а за 1 млрд руб. предлагается резиден-
ция на первой линии большого озе-
ра, в которой 1,2 тыс. кв. м, а участок 
составляет около 1,2 га. На квартиры 
цены, конечно, совсем иные, однако 
и они, и архитектурные особенности 
самих домов полностью соответству-
ют элитным запросам. По информа-
ции агентства Point Estate, наиболее 
дешевая квартира (а их в комплексе 
лишь 67) обойдется в 62,9 млн руб.— 
это 140-метровая «трешка» в состоя-
нии «под ключ». В целом же габариты 
квартир в поселке — 140–185 кв. м, 
средний ценник составляет 72,2 млн 

руб., а за 2016 год здесь было прода-
но шесть лотов — весьма неплохой 
показатель для нетрадиционного и 
сверхдорогого загородного сегмента.

По словам риэлторов, квартиры 
здесь предназначены для той же ау-
дитории, что и резиденции. Их по-
купают очень обеспеченные люди, 
привыкшие к высокому уровню жиз-
ни, но по разным причинам не жела-
ющие обитать в индивидуальном до-
ме. Некоторые, например, подолгу 
живут и работают за границей, в Рос-
сию приезжают только в теплое вре-
мя года, с мая по октябрь, и отдельно 
стоящие объекты, простаивающие 
по полгода, им ни к чему. Еще один 
пласт покупателей связан с инфра-
структурной спецификой поселка, а 
именно присутствием на его терри-
тории профессионального гольф-по-
ля. «Такого рода недвижимость при-
обретают спортсмены-профессио-
налы для временного проживания 
в период важных спортивных меро-
приятий и соревнований,— говорит 
генеральный директор компании 
Welhome Анастасия Могилатова.— 
Причем одной из причин приобре-
тения именно квартир являются бо-
лее скромные коммунальные и экс-
плуатационные траты».

Французские подсчеты
Многоквартирные дома встречают-
ся и в других коттеджных поселках, 
позиционируемых как элитные — 
даже в тех, что не обладают уникаль-
ной инфраструктурой. «Они имеют-
ся в 

”
Трувиле“, 

”
Онегине“, 

”
Николи-

но“ и других,— говорит директор де-
партамента загородной недвижимо-
сти агентства Tweed Ольга Бахметье-
ва.— Формат везде примерно одина-
ков: сравнительно небольшие пло-
щади, которые соответствуют спросу 
определенной категории покупате-
лей. Не всем, у кого есть достаточный 
бюджет на покупку, хочется боль-
ше квадратных метров». На первый 
взгляд такой подход логичен. «Если 
площадку застроить одинаковыми 
домами, то в случае падения спро-
са на них продажи во всем проекте 
остановятся,— поясняет генераль-
ный директор компании Point Estate 
Тимур Сайфутдинов.— Если же в од-
ном проекте представлено несколь-
ко продуктов: и коттеджи, и кварти-
ры, и земельные участки, и таунхау-
сы, застройщик получает сразу не-
сколько клиентских потоков и про-
ект реализуется быстрее». Однако 
именно в элитном сегменте этот за-
кон рынка может сработать проти-
воположным способом. Неслучайно 
выражение «мультиформатный посе-
лок» здесь не в ходу. Как поясняют в 
компании Penny Lane Realty, покупа-
тели, имеющие высокий статус, отно-
сятся к нему настороженно, полагая 
(и не без оснований), что появление 
квартир и таунхаусов влечет за собой 
повышение плотности застройки, а 
им это совсем ни к чему, так как в их 
глазах снижает класс поселка. В ре-
зультате вместо повышения маржи-
нальности проекта застройщики по-
лучают труднопрогнозируемые про-
дажи. Поэтому при разработке кон-
цепции таких поселков приходится 
выдерживать очень тонкий и хруп-
кий баланс разнородных объектов и 
основную территорию отводить под 
коттеджную застройку.

Именно так поступили в посел-
ке «Довиль», расположенном в 11 км 
от МКАД по Минскому шоссе, где 
основную часть занимают коттеджи, 
а квартирная застройка представле-
на парой трехэтажных домов с ман-
сардами, а также несколькими ря-
дами соседствующих с ними таун-
хаусов. Причем впечатления объек-
тов второго сорта квартирные дома 
не производят. Находятся они в са-
мой северной части, которая по-сво-
ему даже лучше южной: она дальше 
всего от шоссе. При этом от главной 

гордости проекта — большого озера, 
расположенного по центру «Довиля» 
и простирающегося на 16 га (а это 
четверть пространства поселка),— 
что коттеджи, что малоквартирные 
дома удалены примерно на одина-
ковое расстояние. В архитектурном 
плане разные объекты тоже ничуть 
не уступают друг другу. Все они вы-
полнены в нормандском стиле, с 
массой ярких деталей на фасадах и 
островерхими крышами.

Различия лишь в абсолютных це-
нах и размерах, хотя здешние квар-
тиры маленькими не назовешь. 
Скажем, площадь самой неболь-
шой из имеющихся в продаже квар-
тир 85,5 кв. м, а самой большой — 
249,5 кв. м. В то же время габариты 
таунхаусов, при которых от 2 соток 
земли, начинаются от 232 кв. м, а 
размеры коттеджей составляют 444–
775 кв. м (участки 10,5–32 сотки). Что 
же касается цен, то, по сведениям 
компании Welhome, квартиру пло-
щадью 102 кв. м здесь можно при-
обрести за 23 млн руб., а ту, в кото-
рой 185 кв. м, за 25 млн руб. То есть 
по 135–219 тыс. руб./кв. м. Приблизи-
тельно таков же средний ценник и у 
таунхаусов, а квадратный метр кот-
теджей примерно в 2,3 раза дороже.

Сюрпризы  
с Новогодней улицы
Самый низкий «входной билет» для 
желающих поселиться в полноцен-
ном элитном поселке — в «Азаро-
во», расположенном между 1-м и 
2-м Успенским шоссе в 22 км от Мо-
сквы на окраине Новодарьинско-
го леса (к слову, около 40 га леса взя-
ты поселком в аренду и фактиче-
ски включены в его состав). Добрать-
ся сюда можно и по платному объе-
ду Одинцово, и по Рублевке. По су-
ти, это даже не один поселок, а два 
— южный и северный, связанные 
дорогой. Вблизи этой связки в кон-
це улицы Новогодняя возведен пя-
тиэтажный многоквартирный дом с 
подземным паркингом, бежево-пес-
чаными фасадами, арочными окна-
ми на последнем этаже, открытыми 
балконами и множеством иных ар-
хитектурных деталей. По тем грани-
цам южной части поселка, которые 
непосредственно не соседствуют с 
лесом, выстроены преимуществен-
но таунхаусы. А вот коттеджи распо-
ложены не только в центральной ча-
сти и той, что примыкает к лесу, но и 
в противоположной, вплотную к ко-
торой находятся конюшни с пастби-
щами: в отличие от диких зверей, ло-
шади элитному соседству не помеха.

Но вернемся к ценам. Квартиру 
площадью 69,7 кв. м (а это фактиче-
ски минимальный метраж из пред-
ставленного здесь) можно приобре-
сти за смешные для элитного форма-
та 5,9 млн руб., то есть 84,6 тыс. руб./
кв. м. Но и это не предел. «Совсем не-
давно застройщик объявил акцию 
на готовые квартиры — от 70 тыс. 
руб., что дешевле многих панель-
ных многоэтажек в пригороде Мо-
сквы,— говорит Евгения Панова, ру-
ководитель департамента загород-
ной недвижимости компании Vesco 
Realty.— При этом квартиры в 

”
Аза-

рово“ продаются в состоянии под чи-
стовую отделку, с разведенным ото-
плением, напольной стяжкой, высо-
та потолков в них составляет 3,5 м, 
а в качестве бесплатного приложе-
ния к ним идут роскошные парко-
вые зоны, хвойный лес, разнообраз-
ная инфраструктура поселка (школа, 
фитнес-центр, супермаркет) и очень 
престижное расположение. К слову, 
в том же самом поселке минималь-
ные цены на таунхаусы начинаются 
от 60 млн руб. (300 кв. м с отделкой 

”
под ключ“), а расценки на коттеджи 

без отделки — от 77 млн руб.».

Впрочем, столь низкие цены на 
квартиры в элитных поселках все 
же исключение, а не правило. Ска-
жем, в поселке «Новое Лапино», рас-
положенном по другую сторону Но-
водарьинского леса, где малоэтаж-
ка, как и в Agalarov Estate, представ-
лена полностью готовыми к прожи-
ванию вариантами, бюджет покупки 
иной. «Квартира площадью 150 кв. м 
с двумя спальнями, дизайнерской 
отделкой, итальянской кухней и тех-
никой там стоит 47 млн руб.,— рас-
сказывает председатель совета ди-
ректоров компании Kalinka Group 
Екатерина Румянцева.— Находя-
щийся там же двухуровневый таун-
хаус площадью 320 кв. м оценива-
ется в 76 млн руб., а дом площадью 
470 кв. м с гаражом на два машино-
места продается на 110 млн руб.».

Тестовый формат
Для кого же предназначены мало-
этажные многоквартирные дома, 
если обитатели коттеджей в этих по-
селках не заинтересованы в появле-
нии рядом с ними ни мультифор-
матности, ни людей иного склада и 
уровня, и почему такие объекты во-
обще возникают? Прежде всего сто-
ит принять во внимание то, что, во-
первых, абсолютные цены на такие 
квартиры в большинстве случаев не 
такие уж и низкие, а во-вторых, во 
многих из таких домов жилье пред-
лагается в полностью завершенном 
виде — с отделкой, а то и полной об-
становкой.

«Чаще всего покупателями стано-
вятся владельцы коттеджей в сосед-
них поселках, но покупают они не 
для себя,— рассказывает Сергей Ко-
лосницын из Penny Lane Realty.— 
Люди, привыкшие к просторно-
му загородному дому, едва ли захо-
тят перебираться в квартиру или та-
унхаус. Скорее наоборот: их вырос-
шие дети привыкли жить загородом, 
они неохотно переселяются в город, 
а возможности содержать отдель-
ный дом у них пока нет. Однако го-
ворить о том, что элита обеднела на-
столько, что готова переезжать в ма-
лоэтажку, пока не то что преждевре-
менно, а просто смешно. Скорее мы 
видим, что формируется новая про-
слойка людей, чьи доходы не позво-
ляют купить дом на Рублевке или Но-
вой Риге, а вот амбиции и статус тре-
буют присутствия в этих локациях. 
С точки зрения девелоперов опреде-
ленного уровня было бы странно не 
откликнуться на этот спрос соответ-
ствующим предложением. И если 
говорить о 

”
переформатировании“ 

под новые реалии, то скорее речь 
идет о реализации совершенно дру-
гой идеи — о выпуске качественного 
современного конкурентного про-
екта, в рамках которого планка не 
то что не опускается до малоэтажки, 
а скорее поднимается — до макси-
мальной степени готовности совре-
менных объектов, которым на рын-
ке нет аналогов».

Действительно, начать плано-
мерное внедрение на элитный ры-
нок объектов, полностью готовых к 
проживанию, и подготовить почву 
для их позитивного восприятия фи-
нансово обеспеченной аудиторией 
проще всего было с квартир. Сей-
час эта стадия как раз в самом раз-
гаре — отсюда и обилие таких пред-
ложений, однако уже просматри-
вается следующий шаг. Один из за-
городных застройщиков в начале 
2017 года готовит к выходу на ры-
нок новый элитный поселок, в ко-
тором не будет ни квартир, ни таун-
хаусов, зато абсолютно все коттед-
жи станут продаваться в состоянии 
«под ключ». Но это уже совсем дру-
гая история.

Наталия Павлова-Каткова

Квартиры под прикрытием

Малоэтажный комплекс Азарово — 
самый доступный по цене  
на дальней Рублевке
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— комплексная застройка —

Городской масштаб
Когда-то — лет 15–20 назад — мос-
ковские стройки разворачивались 
преимущественно на неосвоенных 
территориях по обеим сторонам 
Кольцевой автодороги. Затем, когда 
больших свободных площадок пра-
ктически не осталось, пришло время 
пятиэтажек, на месте которых возво-
дилось современное жилье. Ну а сей-
час настал черед промзон. И если с 
точки зрения девелопмента это са-
мые сложные, юридически и фи-
нансово, площадки, то для конеч-
ного потребителя в таких проектах 
сплошные плюсы.

Во-первых, местоположение. 
Крупнейшие московские заводы име-
ют более чем столетнюю историю: за-
кладываясь на тогдашних окраинах, 
сейчас они оказались практически в 
центре столицы. Во-вторых, площади. 
Масштабы осваиваемых территорий 
позволяют создавать целые мини-го-
рода с продуманной планировкой и 
полностью новой, современной ин-
фраструктурой (что в кварталах сло-
жившейся застройки невозможно). И 
в-третьих, предприятия изначально 
строились с учетом хорошей транс-
портной доступности: им были необ-
ходимы подъездные пути, а затем в те-
чение десятилетий город «подстраи-
вался» под них.

Все это вместе взятое создает от-
личные стартовые условия для ново-
го строительства.

Ближе некуда
Девелоперский проект СИМВОЛ, ко-
торый реализуется на территории 
бывшего завода «Серп и молот»,— 
классический вариант описанного 
тренда. В момент своего основания 
— в 1883 году — завод находился пра-
ктически у городской черты, рядом 
с Рогожской заставой. Сейчас же тер-
ритория СИМВОЛа граничит с Цент-
ральным административным окру-
гом столицы.

Между прочим, это единственная 
в Москве территория промзоны, рас-
положенная внутри ТТК. До Кремля 
3,5 км по прямой, до Садового кольца 
— всего 1,5 км, ну а выезды на Третье 
транспортное и шоссе Энтузиастов — 
прямо с территории комплекса. Не-
подалеку строится Северо-Восточная 
хорда — прямой путь на юго-восток, 
север и северо-запад столицы.

Так что с точки зрения автомоби-
листа транспортная доступность на 
высоте. Еще лучше тем продвинутым 
москвичам, которые привыкли поль-
зоваться скоростным транспортом. 
Прямо на границе территории СИМ-
ВОЛа — станции метро «Площадь 
Ильича» и «Римская», а значит, всего 
одна остановка — и вы на «Таганской» 
или «Курской». В пешеходной доступ-
ности еще две станции — «Авиамо-
торная» и строящаяся «Лефортово», 
которая откроется в 2017 году в соста-
ве второй кольцевой линии Москов-
ского метрополитена.

А теперь давайте составим пред-
ставление о масштабах проекта. 
Площадь застройки — почти 60 га, 
это вдвое больше территории Мос-
ковского Кремля. 40% территории 
займет озеленение. Жилые квар-
талы формируются из разновысот-
ных домов — от 3 до 27 этажей. Об-
щая наземная площадь застройки — 
1,5 млн кв. м, а количество жителей 
составит предположительно 19 тыс. 
Если бы СИМВОЛ находился не в 
5 км, а хотя бы в 100 км от Кремля, он 
оказался бы заметным городом на 
карте Московской области.

На берегах «Зеленой реки»
Впрочем, качественные характери-
стики важнее количественных. По-
смотрим, как будет организовано 

пространство этой жилой агломера-
ции, концепция которой разработана 
британскими архитектурными бюро 
LDA Design и UHA London.

СИМВОЛ представляет собой по-
чти правильный треугольник, обра-
зованный Золоторожским Валом, 
шоссе Энтузиастов и проездом заво-
да «Серп и молот». Это будет террито-
рия, внутри которой есть все необхо-
димое для жизни, работы, досуга и от-
дыха: восемь детских садов, две шко-
лы, детская и взрослая поликлини-
ки, общественно-деловой и торгово-
развлекательный центры, стадионы, 
бассейн и многочисленные магази-
ны, кафе, рестораны, салоны и сер-
висные службы.

Но главный в условиях мегаполи-
са элемент инфраструктуры — цен-
тральный публичный парк кварта-
ла. Двухкилометровая «Зеленая ре-
ка» протекает через всю территорию 
СИМВОЛа и словно выплескивается 
в прилегающие дворы и обществен-
ные пространства. Здесь предполага-
ется разместить скейтпарки и катки, 
летние кафе, площадки воркаута, зо-
ны для йоги, спортивных и интеллек-
туальных игр на свежем воздухе. А пу-
тешествовать по этой «реке» можно 
пешком или на велосипедах: для ав-
томобилей будет предусмотрено под-
земное пространство.

Ну и не будем забывать, что СИМ-
ВОЛ находится рядом с центром горо-
да, в районе, насыщенном социаль-

ной инфраструктурой: культурной, 
спортивной, образовательной, торго-
вой, рекреационной. Отсюда менее 
1 км до Лефортовского парка и мод-
ных арт-кластеров (Artplay и «Винза-
вод») и не более получаса езды до лю-
бого из московских вузов, театров, 
выставочных залов.

Путь в Бауманку
Каждый город должен иметь свой «но-
ров», даже если он находится внутри 
мегаполиса. «О чем этот город?» — лю-
бимый вопрос урбанистов. И СИМВО-
Лу есть что ответить на этот вопрос.

Вероятно, сыграло свою роль ме-
стоположение комплекса: совсем не-
далеко от него, на другом берегу Яу-
зы, находится Московский государ-
ственный технический универси-
тет им. Н. Э. Баумана — знаменитая 
 Бауманка.

Недавно девелопер проекта ком-
пания «ДОН-Строй» заключил мемо-
рандум с университетом. Суть его в 
следующем: на территории СИМВО-
Ла будет создан крупный образова-
тельный кластер с физико-математи-
ческим лицеем, развивать который 
планируется в партнерстве с МГТУ 
им. Н. Э. Баумана. Курировать углу-
бленное изучение школьниками ма-
тематики, физики и информатики 
станут непосредственно сотрудники 
университета, так что лицей станет от-
личной стартовой площадкой для по-
следующего поступления в Бауманку. 

Со своей стороны МГТУ им. Н. Э. Бау-
мана заинтересован в качественной 
подготовке абитуриентов — универ-
ситет вообще широко известен свои-
ми спецпрограммами для школьни-
ков по самым актуальным техниче-
скими направлениям: IT-технологии, 
робототехника, 3D-моделирование, 
промышленный дизайн и так далее. 
Ученики будущего лицея смогут при-
общиться к этим наукам буквально не 
отходя от парты.

Кроме того, в рамках многофунк-
ционального комплекса, заплани-
рованного к строительству на тер-
ритории СИМВОЛа, планируется 
организовать Центр инновацион-
ных разработок двух научных кла-
стеров, участниками которых явля-
ются МГТУ им. Н. Э. Баумана, Пер-
вый МГМУ им. И. М. Сеченова и МГУ 
им. М. В. Ломоносова. Центр займет 
площадь порядка 2 тыс. кв. м и будет 
ориентирован на проведение науч-
но-исследовательских и опытно-кон-
структорских работ.

Таким образом, СИМВОЛ станет не 
только жилым микрорайоном, но и 
новым образовательным и научным 
центром столицы.

Арт-пространство
Как правило, схема строительства 
любого жилого комплекса выгля-
дит следующим образом: сначала — 
жилые дома, затем — самые необхо-
димые для жизни элементы инфра-

структурные, потом — школы и тор-
говые центры, и в самом конце — ви-
шенкой на торте — культурные и ре-
креационные объекты.

В СИМВОЛе пошли на разрыв ша-
блона. Одновременно с началом стро-
ительства жилых домов на базе шоу-
рума проекта было создано творче-
ское пространство с арт-парком, вы-
полненным по проекту известного 
архитектурного бюро Wowhaus. По 
замыслу девелопера это пространст-
во должно стать прообразом будуще-
го квартала, воплотить в себе его ат-
мосферу и креативный дух.

Открытое в марте, творческое 
пространство СИМВОЛ уже успело 
стать одним из любимых мест досу-
га москвичей. Здесь круглогодично 
работает программа выходного дня: 
еженедельные мастер-классы, лек-
ции, семинары и т. д. А уже в первый 
летний период было реализовано 
несколько ярких спецпроектов, ко-
торые посетило в общей сложности 
почти 4 тыс. человек.

В конце июня в арт-парке СИМ-
ВОЛ открылась выставка скульптур 
и инсталляций в жанре public-art от 
молодых российских художников, 
ставшая частью параллельной про-
граммы V Московской международ-
ной биеннале молодого искусства. 
Что интересно, после биеннале про-
изведения искусства никуда не де-
лись: они так и живут в арт-парке, а 
после завершения строительства но-

вого квартала переедут в его цент-
ральный парк «Зеленая река».

С июля программа творческого 
пространства дополнилась уникаль-
ным спецпроектом «СИМВОЛ. Танцы 
на крыше»: прямо на крыше шоу-ру-
ма прошла серия открытых мастер-
классов от 15 самых звездных танцо-
ров современных и уличных стилей. 
Завершил летний сезон в творческом 
пространстве проект «СИМВОЛ. Му-
зыка для своих» — цикл открытых 
концертов на территории арт-парка. 

В зимние месяцы творческое про-
странство продолжает жить активной 
жизнью: каждые выходные здесь про-
ходят открытые творческие и образо-
вательные мероприятия. Ну а в новом 
летнем сезоне москвичей ждут новые 
масштабные акции под открытым не-
бом. Кстати, все мероприятия творче-
ского пространства бесплатные.

К тому моменту, когда в СИМВО-
Ле появятся первые жильцы (а это 
произойдет уже в 2018 году), эта точ-
ка на карте будет хорошо известна 
всем москвичам как один из центров 
культурной и артистической жизни. 
Так что, приглашая гостей на ново-
селье, не придется долго объяснять, 
как добираться.

Архитектурная доминанта
Сам по себе проект СИМВОЛ мож-
но назвать арт-пространством совре-
менной архитектуры. Ни одно из зда-
ний проекта не повторяет другое. Не-
обычные «бионические» формы зда-
ний, выраженный рельеф и пластич-
ная графика фасадов, отделанных 
клинкерной плиткой и объемной ке-
рамикой, будут открывать все новые 
сочетания форм и красок и не позво-
лят взгляду потеряться, как это бывает 
в типовых кварталах. Отдельная фиш-
ка домов — особо большие площади 
остекления: здесь используются мод-
ные крупноформатные окна высотой 
2,2 м и шириной 2,5–3,5 м.

Все вместе взятое — центральное 
местоположение, авторская архитек-
тура, продуманная организация про-
странства с приватными дворами без 
машин, высокая площадь озеленения 
и собственная парковая зона — ука-
зывает на премиальное позициони-
рование СИМВОЛа.

Однако компания-застройщик 
представляет его как объект бизнес-
класса. Собственно говоря, дело не в 
названии, а в том, что цены соответ-
ствуют именно этому разряду жилья: 
на старте продаж цены начинались 
от 135 тыс. руб. за 1 кв. м. Сегодня, на 
этапе активной стройки, цены подро-
сли, но «порог входа» для централь-
ной части города все равно невысок: 
купить студию площадью 27 «квадра-
тов» можно за 5,4 млн руб. К тому же 
застройщик предлагает инструменты 
покупки на любой вкус и кошелек: от 
ипотеки с господдержкой до длитель-
ной рассрочки на пять лет.

Текущие цены привлекательны не 
только для конечного покупателя, но 
и для частного инвестора, приобре-
тающего квартиру для перепродажи 
или для рентного бизнеса. Стоимость 
квартир в СИМВОЛе неизбежно будет 
расти. Район между Лефортовским 
парком и площадью Ильича обладает 
многими преимуществами: хорошая 
транспортная доступность, зеленые 
зоны, многочисленные памятники 
истории и архитектуры. А минус до 
недавнего времени был только один: 
наличие бывшего промпредприятия. 
Теперь, когда на этом месте строится 
комплекс с богатой инфраструктурой 
и озелененной территорией, весь 
район получит новый стимул для раз-
вития и цены в нем будут расти опе-
режающими темпами по сравнению 
с другими локациями. В первую оче-
редь это относится к самому СИМВО-
Лу как главной архитектурной доми-
нанте и «точке роста» района.

Андрей Александров

Девелопмент в стиле символизма
Строительство жилья на месте бывших промпредприятий — главный тренд последних лет. Благодаря этому появляются целые микрорайоны 
с полным набором инфраструктуры и собственными парками. Девелоперский проект СИМВОЛ, пожалуй, один из самых ярких примеров 
 этого тренда. И самый близкий к центру города.
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П Р О Е К Т  « С И М В О Л »

Адрес .......................................................... Золоторожский Вал, д. 11, стр. 20
Территория .................................................. 58,5 га
Общая наземная площадь застройки ........... 1,5 млн кв. м
Общая площадь квартир .............................. 857 тыс. кв. м
Парки, скверы, природные пространства ..... 40% территории
Центральный парк «Зеленая река» ............... 2 км
Беговые маршруты и велодорожки ............... более 5 км
Инфраструктура ...........................................  Восемь детских садов и две школы (включая  

лицей под попечительством МГТУ имени Баумана)  
Детская и взрослая поликлиники 
Два стадиона 
Спортивный комплекс с бассейном 
Десятки объектов для активного отдыха, досуга,  
творчества и развлечений

Ввод в эксплуатацию ....................................  2018 год (шестой корпус первой очереди  
строительства), 2019 год (прочие корпуса  
первой очереди строительства)

Цены ........................................................... от 5,4 млн руб. за квартиру

ПРОЕКТ
«СИМВОЛ»

ЛЕФОРТОВСКИЙ
ПАРК

ПАРК
ИМ. 1 МАЯ

ARTPLAY

М

М

М

Ш. ЭНТУЗИАСТОВТТК

КРАСНОКАЗАРМЕННАЯ УЛ.

УЛ
. З

ОЛ
ОТ

ОР
ОЖ

СК
ИЙ

 ВА
Л

ПР-Д ЗАВОДА СЕРП И МОЛОТ

УЛ. РАДИО УЛ. АВИАМОТОРНАЯ
УЛ. ЭНЕРГЕТИЧЕСКАЯ

УЛ. АВИАМ
ОТОРНАЯ

2-Й КАБЕЛЬНЫ
Й ПР-Д

Р. ЯУЗА

РИМСКАЯ

ПЛОЩАДЬ ИЛЬИЧА

АВИАМОТОРНАЯ



22     Четверг 8 декабря 2016 №228     Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      kommersant.ru

дом проекты

— госкомиссия —

Полная готовность
Пожалуй, главное, с чего надо на-
чать. Заявленный срок сдачи мно-
гофункционального комплекса 
ОКО — четвертый квартал 2015 го-
да. Именно тогда он и прошел Го-
скомиссию. А сейчас не просто вве-
ден в эксплуатацию, но и живет пол-
ной жизнью. Самый придирчивый 
взгляд не найдет ни одной недодел-
ки ни в общественных зонах, ни 
на территории комплекса. Да, ОКО 
имеет собственную, хоть и неболь-
шую озелененную территорию — 
единственный из всех небоскребов 
в «Москва-Сити».

Даже трудно себе представить, 
что в ОКО есть выставленные на про-
дажу апартаменты. А как же дизай-
нерские лифты с мягкой отделкой, 
зеркалами, позолотой и эксклюзив-
ными светильниками? Как в них бу-
дут перевозить материалы для от-
делки жилых помещений? Да ни-
как не будут. Все апартаменты пол-
ностью готовы для проживания: от-
делка в них выполнена, установле-
ны сантехника и кухонное оборудо-
вание, так что владельцам останет-
ся завезти только мебель. Кстати, о 
сдаче всех апартаментов с отделкой 
застройщик заявлял еще четыре го-
да назад. Напомним, тогда это бы-
ло редкостью на рынке элитной не-
движимости. В лучшем случае в со-
стоянии полной готовности сдава-
лась лишь часть лотов, а в осталь-
ных отделка производилась только 
после покупки. Вряд ли можно ут-
верждать, то именно ОКО оказался 
первым объектом на нашем рынке, 
сданным в состоянии полной готов-
ности всех помещений. Но одним из 
первых — точно.

Разделение башен
Концепция многофункционально-
го комплекса (МФК) ОКО разраба-
тывалась в то время, когда деловой 
центр «Москва-Сити» уже был по-
строен более чем наполовину. Поэ-
тому проектировщики имели воз-
можность учесть ошибки и прома-
хи, допущенные в предыдущих про-
ектах, и, соответственно, избежать 
их на своем объекте.

Пожалуй, главная проблема мно-
гофункциональных комплексов (не 
только в «Сити») — пересечение по-
токов. МФК — это агломерация жи-
лья, офисов, торговых площадей, 
инфраструктурных объектов. То есть 
люди там живут, работают, соверша-
ют покупки, занимаются в фитнес-
центре и т. д. И это разные люди, с 
разными установками и разным от-
ношением к тому пространству, ко-
торое находится под общей кры-
шей. Для того чтобы всем им было в 
равной степени комфортно, они не 
должны пересекаться — ни в лифте, 
ни в лобби, ни на этаже.

В ОКО потоки жильцов, офисных 
работников и пользователей инфра-
структурных объектов полностью 
разделены. В 85-этажной башне рас-
положены исключительно апарта-
менты, предназначенные для про-
живания. Во второй, 49-этажной,— 
только офисы. Так что приватность 
жильцов не будет нарушена. А в ше-

стиэтажном основании комплекса, 
который имеет форму кристалла, 
расположились общественные зо-
ны и инфраструктура с удобной для 
жильцов навигацией.

Еще одна беда «Москва-Сити» — 
недостаток парковочных мест. В ОКО 
предусмотрены два паркинга: двуху-
ровневый подземный на 179 маши-
но-мест и 16-уровневый на 3,4 тыс. 
мест (кстати, самый большой в Евро-
пе). Так что на вопрос, сколько маши-
но-мест приходится на единицу жи-
лья, можно ответить: неограничен-
ное количество.

Высокие технологии
При проектировании и строитель-
стве этого супернебоскреба высотой 
354 м были применены самые жест-
кие из существующих в мире строи-
тельных нормативов и самые совре-
менные технологические решения: 
двухступенчатая система очистки 
воздуха с пароувлажнением, центра-
лизованный климат-контроль, пано-
рамные стекла с защитой от ультра-
фиолетового излучения.

Особое внимание при строитель-
стве ОКО было уделено системе по-
жарной безопасности. Фасад здания 
полностью выполнен из негорю-
чих элементов. В здании установле-
но около 6 тыс. «умных» мультисен-
сорных дымовых датчиков Siemens, 
сертифицированных по европей-
ским стандартам EN54. Датчики не-
медленно обнаруживают точное ме-
сто задымления, после чего срабаты-
вает автоматическая система пожа-
ротушения: очаг возгорания ороша-
ется водой, одновременно в лифто-
вые шахты и на лестничные клетки 
нагнетается воздух, что не дает по-
пасть туда дыму, а мощные вентиля-
торы начинают вытягивать дым по 
специальным противопожарным 
воздуховодам наружу здания. Такая 
автоматическая система пожароту-
шения позволяет ликвидировать 
очаг возгорания за несколько минут 
и не требует участия человека.

Таким образом, можно сказать, 
что ОКО — небоскреб нового поколе-
ния, задающий современные стан-
дарты строительных технологий.

Добавим, что жилая башня ОКО 
признана на международном уров-
не лучшим российским девелопер-
ским проектом 2016 года и удостое-
на престижной международной пре-
мии FIABCI Prix d’Excellence наряду 
с Парижским Диснейлендом, знаме-

нитыми на весь мир башнями-близ-
нецами Petronas Towers в Малайзии 
и Музеем Гуггенхайма в Испании.

Сервис  
для небольшого города
Деловой центр «Москва-Сити», пожа-
луй, самый инфраструктурно насы-
щенный пятачок столичной земли. 

Вот, казалось бы, зачем в новом про-
екте предусматривать еще один ре-
сторан, еще один фитнес и так далее?

На самом деле это просто необ-
ходимо. Давайте представим се-
бе 85-этажную жилую башню небо-
скреба ОКО, положенную на землю 
горизонтально. Почти 600 апарта-
ментов, более 1,5 тыс. жильцов — в 

иных городах населения поменьше. 
А ведь в комплекс входит еще офис-
ная 49-этажная башня площадью 
115 тыс. кв. м. Понятно, что обитате-
ли комплекса ОКО формируют боль-
шой постоянный спрос на различ-
ные услуги. Поэтому в шестиэтажном 
основании комплекса — «Кристалле» 
— расположилась общественная зо-
на с собственными магазинами, бан-
коматами, кафе, магазином органи-
ческих продуктов, а также высокотех-
нологичной химчисткой. Также здесь 
уже начал работу премиальный фит-
нес-центр Encore с бассейном, SPA и 
самой большой в Москве термальной 
зоной. Обитатели апартаментов мо-
гут при желании спускаться на тре-
нировку в домашних тапочках.

А могут подняться — если не в та-
почках, то без верхней одежды — 
на 85-й этаж, где находится ресто-
ран «354» с отапливаемой верандой 
и смотровой площадкой. Название 
ресторана, как легко догадаться, не-
случайно: он находится на высоте 
354 м, и это самый высокий ресто-
ран в Европе. Впрочем, веранда от-
апливается только в межсезонье, а в 
зимние холода это вряд ли возмож-
но. Поэтому сейчас там каток под от-
крытым небом — опять же самый 
высокий в Европе. Так что есть воз-
можность пронестись на коньках по 
кругу, за считаные минуты окинув 
взглядом всю Москву.

Отделка  
в инновационном стиле
Вернемся к вопросу об отделке. Счи-
тается, что сдача жилого дома с вы-
полненным ремонтом — удел не-
дорогого жилья, а в элитном секто-
ре каждый покупатель предпочита-
ет индивидуальную планировку и 
дизайн. Отчасти это верно, особен-
но если речь идет о клубном доме на 
два десятка квартир. Такие дома за-
селяются довольно быстро, и, соот-
ветственно, ремонт у всех жильцов 
проходит практически одновремен-
но, не доставляя никому неудобств.

А теперь представьте себе небо-
скреб ОКО: 85 этажей, около 600 
апартаментов. Если проект бизнес-
класса может быть продан за счита-
ные месяцы, не говоря уже о более 
дешевом жилье, то апартаменты 
элитного уровня ценой от $7,5 тыс. 
за 1 кв. м будут в экспозиции доволь-
но долго. И тем, кто уже поселился, 
годами придется терпеть ремонт вы-
ше, ниже или по соседству. Впрочем, 

не придется: объект, как мы уже ска-
зали, сдан с полной отделкой всех 
апартаментов, включая сантехнику 
и кухонное оборудование.

Но ведь вкусы у покупателей 
разные — как удовлетворить всех? 
Очень просто. Небоскреб — инно-
вационное и высокотехнологичное 
здание — предполагает строгий ин-
терьер в современном стиле, кото-
рый отвечает запросам людей, при-
выкшим к стандартам Four Seasons.

При этом материалы для отделки 
были выбраны самого высокого ка-
чества: натуральный мрамор и цен-
ные породы дерева. А оборудование 
— от лучших премиальных миро-
вых производителей. В частности, 
во всех апартаментах установлены 
кухни итальянского бренда Rifra со 
встроенной техникой Kupersbusсh.

А индивидуальность интерьеру 
легко придать мебелью и простыми 
декораторскими приемами.

Ценовые рамки
Цена квадратного метра — понятие 
само по себе достаточно эфемерное. 
Чтобы понять, что оно означает на 
самом деле, мы должны учесть ха-
рактеристики этого метра: местопо-
ложение, качество дома, степень его 
готовности для проживания.

В небоскребе ОКО цена метра 
начинается от $7,5 тыс. (примерно 
465 тыс. руб. по нынешнему кур-
су). Можно сказать, что это нижняя 
планка стоимости элитного жилья в 
Москве. А теперь оценим качествен-
ную планку.

Местоположение — деловой 
центр «Москва-Сити», который стано-
вится все более дорогим. Готовность 
— стопроцентная, вселяться можно 
хоть завтра, так как все апартаменты 
сдаются с пятизвездной отделкой.

Статистика показывает, что раз-
бирают в ОКО в первую очередь са-
мые дешевые и, что интересно, са-
мые дорогие апартаменты. Недоро-
гие — по $650–750 тыс. за 85-метро-
вый апартамент на невысоких эта-
жах — покупают инвесторы под сда-
чу в аренду, благо прямо завтра мож-
но начать получать арендный доход. 
Самые дорогие — на 80-х этажах — 
покупают исключительно «для себя» 
те, кто понимает ограниченность 
предложения. Цена их не смущает. 
Все, что посередине,— для покупа-
телей, которые понимают, что сегод-
ня редкое время, когда есть возмож-
ность купить то, о чем вчера можно 
было только мечтать.

Кстати, недавно в небоскребе 
ОКО был куплен самый большой по 
площади апартамент на самом вы-
соком, 82-м этаже. Цена резиден-
ции площадью 295 кв. м составила 
$2,65 млн.

Продолжение следует
Недавно стало известно о запуске 
нового проекта компании Capital 
Group — комплекса из трех не-
боскребов под названием Capital 
Towers на Краснопресненской на-
бережной, между Экспоцентром и 
парком «Красная Пресня». От всех 
построенных и строящихся объек-
тов «Москва-Сити» он будет отли-
чаться тем, что здесь не будет апарта-
ментов: основную часть комплекса 
— 80 тыс. кв.м — займут квартиры, 
остальное — инфраструктура и спор-
тивный центр. И никаких офисных 
площадей рядом с жильем.

Кстати, само расположение — на 
границе с парком «Красная Пресня» 
и собственным выходом в него, на-
талкивает на аналогию с Централь-
ным парком в Нью-Йорке, где квар-
тиры стоят в полтора-два раза доро-
же, чем в соседних небоскребах на 
Манхэттене.

Конечно, это не совсем Сити, а в 
стороне от него. Зато жилые высотки 
будут расположены рядом с парко-
вой зоной. А из окон откроются па-
норамные виды на небоскребы «Мо-
сква-Сити». Между прочим, этим не 
может похвастаться ни один из небо-
скребов Делового центра.

Андрей Александров

Взгляд сверху
Четыре года назад «Ъ-Дом» писал о проекте многофункционального комплекса ОКО в «Москва-Сити» (см. ”Ъ“ от 25 октября 2012 года).  
К тому времени деловой центр уже был построен более чем наполовину. Однако большинство предыдущих проектов имели непростую  
судьбу: сроки сдвигались, архитектурные и маркетинговые концепции менялись (что, в свою очередь, тоже сказывалось на сроках).  
Честно говоря, чего-то подобного мы ожидали и от этого объекта компании Capital Group. А вот что получилось на самом деле.

В Ы В О Д Ы  Г О С К О М И С С И И

Обещали и сделали
МФК ОКО сдан в срок и в полном соответст-
вии с первоначальным проектом. Во всех 
апартаментах произведена высококачест-
венная отделка
Обещали и не сделали
Первоначально планировалось, что часть 
этажей в 85-этажной башне займут гостини-
ца и апарт-отель. Но позже застройщик от-
казался от этого, и башня стала полностью 
жилой. Что является плюсом для владельцев 
апартаментов
Не обещали, но сделали
На верхнем этаже небоскреба на высоте 
354 м открылся ресторан с верандой 
и самой высокой в Европе смотровой пло-
щадкой. В зимнее время вместо веранды 
работает каток 

Новый проект компании Capital Group — три небоскреба Capital Towers на Краснопресненской набережной

C
A

P
IT

A
L 

G
R

O
U

P

C
A

P
IT

A
L 

G
R

O
U

P
C

A
P

IT
A

L 
G

R
O

U
P

C
A

P
IT

A
L 

G
R

O
U

P
C

A
P

ITA
L G

R
O

U
P



kommersant.ru      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      Четверг 8 декабря 2016 №228    

дом проекты
23

— реновация —

Гений места
Чистые пруды — самый, наверное, 
заповедный старомосковский рай-
он. Здесь почти нет высотных зда-
ний, зато сохранилась историче-
ская малоэтажная застройка конца 
XIX — начала XX веков: бывшие до-
ходные дома в стиле модерн и нео-
классика, а также старинные цер-
кви и усадьбы.

Архитектурный, артистический 
и культурный центр этого района — 
знаменитый театр «Современник». В 
нескольких минутах прогулки от не-
го на улице Машкова сейчас реали-
зуется проект реновации доходно-
го дома, которому более 100 лет, под 
апартаменты премиального класса. 
Кстати, обратим внимание на назва-
ние улицы: Иван Павлович Машков 
— один из самых плодовитых мос-
ковских архитекторов, автор знаме-
нитого доходного дома «Сокол» на 
Кузнецком Мосту.

Чистопрудные переулки букваль-
но проникнуты духом серебряно-
го века, не говоря уже о том, что это 
классический тихий центр — иде-
альное место для спокойной и ком-
фортной жизни.

Двор в центре
Итак, что такое дом «Современник»? 
Здание, представляющее собой по-
чти правильный четырехугольник, 
с внутренним двором посередине. 
Когда-то его можно было назвать 
двором-колодцем, а после ренова-
ции он окажется смысловым цент-
ром и украшением всего проекта.

Войдя в парадное, мы оказываем-
ся в просторном лобби площадью 
300 кв. м. Это и есть территория быв-
шего двора. Но теперь она закры-
та крышей с верхним светом, лью-
щимся из круглых окон-фонарей. 
Здесь достаточно места и для зим-
него сада, и для зоны ожидания, где 
можно провести встречу с деловым 
партнером, и, конечно же, стойки 
ресепшн. Подобные входные груп-
пы можно встретить разве что в до-
рогих отелях или современных не-
боскребах, а для реконструирован-
ного малоэтажного здания в центре 
Москвы это можно считать настоя-
щим феноменом.

Кровля лобби стала теперь насто-
ящим внутренним двором дома — с 
газонами, клумбами, кустарниками. 
Это место не для прогулок, а скорее 
главный декоративный элемент до-
мового пространства: на него выхо-
дят окна апартаментов, расположен-
ных во внутренней части здания. Но 
и обитатели «внешних» апартамен-
тов, окна которых выходят на ули-
цу Машкова или окружающие дво-
ры, смогут любоваться собственным 
декоративным двориком. На этажах 
предусмотрены лаунж-зоны — обще-
ственные пространства с панорам-
ными окнами, выходящими во вну-
тренний двор.

Обилие общественных зон и са-
ма планировка пространств подчер-
кивают клубный характер дома: со-
четание приватности и открытости 
в своем кругу.

Выбор площади
Хотя в «Современнике» всего 73 
апартамента, выбор для покупателя 
довольно широк. Есть студии площа-
дью 35 кв. м. Это вроде бы немного, 
но благодаря продуманной плани-
ровке и отделению кухонной зоны 
от спальной получается фактически 
полноценная однокомнатная квар-
тира. И при этом даже самые малень-
кие квартиры имеют два, а то и три 

окна — это уже особенность плани-
ровки, доставшаяся от бывшего до-
ходного дома. Самые большие апар-
таменты — 125 кв. м, они спланиро-
ваны как трехкомнатные. При этом 
есть возможность объединения со-
седних лотов, так что при желании 
можно создать здесь настоящую се-
мейную резиденцию.

Украшение экстерьера — пятый 
этаж, яркий элемент фасада и сим-
вол гармоничного соседства исто-
рии и современной архитектуры. 
Совмещение старого и нового — 
принятый в Европе принцип рекон-
струкции исторических зданий. «Но-

вое не притворяется старым, а орга-
нично и функционально дополня-
ет его» — так сформулировал этот 
принцип архитектор Норман Фос-
тер. «Современник» следует этому 
принципу, что, кстати, наполняет 
еще одним смыслом его название.

Все отделано
Абсолютно все апартаменты в «Сов-
ременнике» сдаются с выполнен-
ной отделкой — это уже стало трен-
дом современного рынка. В данном 
случае застройщик выбрал самый 
качественный вариант отделки и 
интерьеров, соответствующий пре-

миальному уровню дома. Автор ин-
терьерных решений — бюро Front 
Architecture.

Отделка включает оборудован-
ные ванные комнаты и кухни со 
встроенной бытовой техникой пре-
миальных брендов. Кухни европей-
ского производителя, имеют высо-
коклассную фурнитуру, столешницы 
выполнены из искусственного кам-
ня. В отделке санузлов используются 
керамогранит Piemme More Bianco и 
сантехника премиальных марок.

На жилых этажах архитекторы 
оформили входные двери квартир 
декоративными порталами из ме-
талла, которые визуально увеличи-
вают высоту дверных проемов, а 
номера квартир на этих металличе-
ских обрамлениях оригинально вы-
делены при помощи лазерной резки 
с подсветкой.

Интерьеры апартаментов «Совре-
менника» сочетают в себе функци-
ональность и лаконичные формы. 
Светлые тона с преобладанием глад-
ких поверхностей гармонично соче-
таются с натуральным дубом, что по-
зволит будущим жителям в корот-
кий срок воплотить любые творче-
ские идеи по декорированию про-
странства. Отделка помещений вы-
полнена с использованием высоко-
качественных материалов. Каждая 
квартира оснащена системами вен-
тиляции и кондиционирования. Ин-
терьеры отличают простые, но мак-
симально комфортабельные реше-
ния. Дизайн помещений гармонич-
но дополняет верхнее многосценар-
ное освещение: точечное и карниз-
ная подсветка.

Целевая аудитория
Статистика компании Vesper пока-
зывает, что основная доля объема 

продаж — около 65% — приходит-
ся на покупки с целью постоянно-
го проживания. 20% будущих жите-
лей дома «Современник» — клиен-
ты, живущие за городом или за гра-
ницей, которым квартира в центре 
Москвы нужна для временного про-
живания. 15% сделок было заключе-
но с целью приобретения недвижи-
мости на перспективу, для прожива-
ния детей или сдачи в аренду.

О последнем варианте — сдаче в 
аренду — стоит сказать подробнее. 
Есть несколько факторов, делающих 
арендный бизнес в «Современнике» 
особенно привлекательным. В райо-
не Чистых прудов много качествен-
ных офисных центров, а также по-
сольств. По этой причине, а также в 
силу своей историчности он высо-
ко востребован экспатами. При этом 
качественных новостроек в районе 
немного, и арендные апартаменты в 
таком доме, как «Современник», на-
верняка не будут простаивать. Вто-
рой благоприятный фактор — то, 
что все апартаменты сдаются с от-
делкой. Владельцу не придется до-
полнительно вкладываться в ремонт 
и тратить на это время. Арендный до-
ход можно получать сразу после сда-
чи дома. Кроме того, современный 
дизайн, как правило, привлекает 
арендаторов. Наличие двухуровне-
вого подземного паркинга также яв-
ляется большим плюсом.

Как бы то ни было, «Современ-
ник» — прежде всего дом для посто-
янного проживания, не важно — по-
стоянного или временного. Апар-
таменты в нем не бизнес-квартиры 
«для пиджака», как в небоскребах 
«Москва-Сити», а уютное место об-
итания в доме с собственным лицом 
в историческом окружении.

Михаил Полинин

Новая жизнь доходного дома
Реновация старинного здания — самый, пожалуй, трудозатратный вид девелопмента. Необходимо сохранить исторический облик здания,  
но при этом вписать планировки в имеющиеся рамки и обеспечить высокий уровень комфорта. Зато и результат при грамотном подходе  
превосходит современные дома: покупатель приобретает современную квартиру в историческом здании. Один из таких проектов —  
дом «Современник» на Чистых прудах, который сейчас реализует компания Vesper.
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Д О М  « С О В Р Е М Е Н Н И К »

Местоположение .......................... ЦАО, ул. Машкова, 13
Этажность .................................... 5
Количество апартаментов ............. 73
Площадь апартаментов (кв. м) ...... 33–146
Высота потолков (м) ..................... 3–3,5
Количество машино-мест ............. 44
Инфраструктура ............................  система контроля и управления доступом, видеонаблюдение, 

служба ресепшн, техническая служба эксплуатации  
и обслуживания здания

Отделка ........................................  все апартаменты предлагаются с выполненной отделкой, 
включающей оборудованные ванные комнаты, кухни  
со встроенной бытовой техникой премиальных брендов.  
Автор интерьерных решений — бюро Front Architecture.

Цена апартаментов (млн руб.) ....... от 17,5
Застройщик и продавец ................ Vesper

ДОМ
«СОВРЕМЕННИК»
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Review
— премия —

Система оценок
Проект Urban Awards стартовал в 2009 
году как первая премия в области жи-
лой городской недвижимости. Но бо-
лее чем за восемь лет своего существо-
вания он трансформировался в нечто 
большее, чем профессиональная на-
града. Сегодня Urban Awards — это не-
зависимая экспертиза готовых и стро-
ящихся жилых комплексов в различ-
ных регионах страны, основанная на 
системе объективной и субъектив-
ной оценки. Целью экспертов являет-
ся не столько определение победите-
лей премии, сколько выявление над-
ежных и качественных объектов, дос-
тойных внимания покупателей.

Система оценки разрабатывалась 
при участии ведущих игроков рынка 
недвижимости. Каждый объект про-
ходит всестороннее изучение по деся-
ти критериям, среди которых место-
положение, материалы строительст-
ва, проектные решения, инфраструк-
тура, соотношение цены и качества, 
безопасность района и комплекса, 
репутация застройщика, динамика 
строительства, а также финансовые 
гарантии реализации объекта. Объ-
ективная оценка предполагает авто-
матическое присвоение баллов в со-
ответствии с единой системой клас-
сификации. Затем вступают эксперты 
рынка недвижимости, которые про-
водят оценку объектов исходя из соб-
ственных знаний и компетенций. По-
лученные оценки суммируются, и вы-
водится итоговый балл.

Этапы отбора
Но на этом экспертиза не заканчива-
ется. Следующим этапом является вы-
езд экспертной комиссии на объекты 
и сопоставление полученных оценок 
с реальным положением дел. Если 
данные совпадают, то жилой ком-
плекс проходит на следующий этап, 
где его рассматривает компетентное 
жюри, состоящее из топ-менеджеров 
девелоперских и риэлторских компа-
ний, чиновников и журналистов.

Каждый этап отбора проходит под 
пристальным наблюдением одной 
из четырех крупнейших в мире ау-
диторских компаний — фирмы PwC. 
Для понимания масштабов: именно 
фирма PwC уже более 80 лет следит 
за соблюдением правил при голосо-
вании киноакадемиков и непредвзя-
тым определением лауреатов премии 
«Оскар», а также за подсчетом баллов 
на Олимпийских играх.

Итогом столь скрупулезного от-
бора является шорт-лист проверен-
ных проектов, в которых эксперты 
рекомендуют приобретать жилье. 
Эти новостройки будут включены 
в ежегодный каталог «Лучшие жи-
лые комплексы России», на страни-
цах которого публикуется исчерпы-
вающая информация об объектах и 
контакты отделов продаж. В 2016 го-
ду в финальный список вошли 139 
новостроек Москвы, Московской об-
ласти, Санкт-Петербурга и регионов 
РФ, прошедших всестороннюю экс-
пертизу. И 30 из них были признаны 
победителями в своих категориях. 
Всего же в оргкомитет Urban Awards 
поступило 262 заявки на участие в те-
кущем году.

Мы представляем лауреатов пре-
мии Urban Awards-2016 в основных 
номинациях.

Жилой комплекс «Достояние» 
был отмечен в номинации 
«Лучший строящийся  
жилой комплекс  
бизнес-класса Москвы»
Проект представляет собой три зда-
ния высотой 22 этажа, которые полу-
чили название «Наука», «Культура» и 
«Искусство». Особенность — архитек-
турный проект, разработанный мас-
терской ГРАН под руководством зас-
луженного архитектора Павла Андре-
ева. Фасадные решения объединяют 
в себе элементы позднего классициз-
ма и ар-деко. В комплексе представле-
но 417 квартир, в том числе 6 уникаль-
ных пентхаусов с зимними садами, 
каминами и открытыми террасами.

На территории жилого комплекса 
«Достояние» будет реализован автор-
ский проект благоустройства терри-
тории с зонами отдыха, спортивны-
ми и детскими площадками.

Еще один объект компании 
«Галс-Девелопмент» получил 
звание лучшего в номинации 
«Жилой комплекс года 
бизнес-класса Москвы»
Жилой квартал «Наследие» распо-
ложен в историческом районе Мо-

сквы рядом с метро «Преображен-
ская площадь», поблизости от пар-
ковых зон «Сокольники» и «Измай-
лово». Квартал имеет выразитель-
ный облик с узнаваемыми элемен-
тами архитектуры 1950–1960-х го-
дов. Первая очередь комплекса — 
486 квартир — сдана в эксплуата-
цию в сентябре 2016 года. Вторая 
очередь комплекса находится в ста-
дии активного строительства. Вну-
тренний двор квартала «Наследие» 
представляет собой собственный 
мини-парк с ландшафтным дизай-
ном и разнообразными возмож-
ностями для прогулок и активного 
 отдыха.

В декабре компания «Галс-Деве-
лопмент» предлагает скидки 12% на 
покупку квартир в жилых комплек-
сах «Достояние» и «Наследие».

«Город на реке  
Тушино-2018»  
второй год получает  
премию Urban Awards
В 2015 году проект получил приз 
как лучший проект комплексного 
освоения территории, также про-
ект был признан лучшим строя-
щимся ЖК комфорт-класса в Мо-
скве. А сейчас «Тушино-2018», прой-
дя независимый мониторинг, за-
служил звание самого экологич-
ного проекта комплексного освое-
ния территорий и самого экологич-
ного жилого комплекса Москвы. 
Уникальный зеленый полуостров 
в окружении реки и парка, где ни-
когда не было промышленных зон, 
прошел полную экологическую экс-

пертизу по 50 параметрам и ни по 
одному не было выявлено превы-
шения норм. Всего 10 км от цент-
ра, своя станция метро «Спартак», 
15 га зеленых насаждений. Цена — 
от 6,8 млн руб. До 31 декабря дейст-
вует ставка по ипотеке 7%, а также 
скидка на квартиры и машино-ме-
ста до 10%.

«Резиденция 
”

Тверская“» — 
победитель в номинации 
«Лучший комплекс 
апартаментов  
элит-класса Москвы»
Девелоперская компания КОВАКС 
возводит элитный комплекс апар-
таментов с гостиничным сервисом, 
дизайнерским ремонтом и мебе-
лью в Тверском районе Москвы на 
2-й Брестской улице.

Комплекс нового формата име-
ет ряд преимуществ, благодаря ко-
торым стал победителем премии 
Urban Awards: удобное расположе-
ние в центре Москвы, оптималь-
ные площади, великолепные па-
норамные виды, дизайнерский ре-
монт, высококлассный расширен-
ный сервис, клубная инфраструкту-
ра, автоматизированный паркинг, 
многоуровневая система безопас-
ности и современные инженерные 
системы.

В комплексе всего 170 квартир. 
Стоимость 1 кв. м с дизайнерским 
ремонтом и мебелью — от 450 тыс. 
руб. В настоящее время застройщик 
предлагает покупателям новогод-
нюю скидку в размере 7% при по-
купке апартаментов.

Жилой комплекс  
«LIFE-Ботанический сад» 
получил награду как лучший 
строящийся жилой комплекс 
комфорт-класса Москвы
Новый жилой проект возводится в ша-
говой доступности от станции метро и 
платформы МЦК «Ботанический сад» 
рядом с крупнейшим в Москве Глав-
ным ботаническим садом им. Н. В. Ци-
цина РАН. В комплексе представлено 
более 110 видов функциональных 
планировок, а большинство квартир 
продается с полностью выполненной 
чистовой отделкой «под ключ».

Японское бюро Nikken Sikkei раз-
работало архитектурную концеп-
цию «LIFE-Ботанический сад» на базе 
принципа сбалансированной квар-
тальной застройки. Жилой квартал 
признан флагманским проектом рос-
сийско-японского сотрудничества.

Сейчас в продаже представле-
ны квартиры площадью от 40 до 
204 кв. м и стоимостью от 7,4 млн до 
52,9 млн руб.

Девелопер — группа компаний 
«Пионер».

Лучшим комфорт-классом 
Московской области признан 
квартал «Краски жизни»  
в мини-полисе «Радужный»  
от компании «Сити-XXI век»
Квартал возводится по принципу ми-
ни-полиса в черте города в 4 км от 
МКАД в окружении живописных пей-
зажей и развитой инфраструктуры. 
Транспортная доступность — удоб-
ный и быстрый выезд на МКАД, раз-
витая сеть общественного транспор-

та. Покупателям предлагается более 
80 видов планировок: квартиры раз-
ной конфигурации и метража — от 
компактных (31 кв. м) до просторных 
(109,9 кв. м). Имеется возможность 
приобрести жилье с готовой дизайн-
отделкой.

Базовая комплектация квартир 
богата продуманными деталями, не 
требующими замены при ремонте: 
стальные радиаторы Prado, пятика-
мерный профиль KBE/Rehau, гори-
зонтальная разводка по полу, уже 
смонтированные розетки.

В составе инфраструктуры: дет-
ский сад и школа, семейный торго-
вый центр, соседский клуб для жите-
лей,  парковки, бытовые сервисы и 
услуги. Территория спроектирова-
на по принципу «двор без машин», 
включает ландшафтный дизайн, бо-
лее 20 игровых и спортивных пло-
щадок, скейт-парк и различные зо-
ны отдыха. Цены на квартиры — от 
3 млн 226 тыс. руб.

В текущем году в рамках 
премии впервые вручалась 
номинация «Выбор 
покупателя», в которой  
был отмечен жилой комплекс  
«Тимирязев Парк»
Согласно данным Федеральной служ-
бы государственной регистрации, ка-
дастра и картографии, этот комплекс 
является на сегодняшний день самым 
востребованным в клиентской среде 
проектом в сегменте бизнес-класса.

ЖК «Тимирязев Парк» строится на 
территории Тимирязевского района 
Москвы. 22-этажный дом с размеще-

нием на первом этаже детского до-
школьного учреждения расположен 
на огороженной, благоустроенной 
территории с подземным паркин-
гом и детскими площадками. «Тими-
рязев Парк» находится в 15 минутах 
езды от Кремля.

Стоимость квартир в «Тимирязев 
Парке» — от 8,5 млн руб.

Девелопер — инвестиционно-де-
велоперская компания Larus Capital.

Проект «МИР Митино»  
был отмечен во внеконкурсной 
награде «Удачный старт»
Вышедший на рынок недвижимости 
летом, проект поражает темпами ре-
ализации квартир, за что и был отме-
чен во внеконкурсной награде «Удач-
ный старт».

За неполных четыре месяца здесь 
было заключено 377 договоров доле-
вого участия на приобретение квар-
тир, то есть 10% от общего количества. 

ЖК «МИР Митино» — крупный ми-
крорайон, расположенный в 15 ми-
нутах ходьбы от станции метро «Пят-
ницкое шоссе» в самом благополуч-
ном с экологической точки зрения 
районе Москвы — Митино. На участ-
ке 58 га будет построен почти 1 млн 
кв. м недвижимости, из которых 
676 тыс. кв. м придется на жилье, а 
282 тыс. кв. м — на многочисленные 
объекты инфраструктуры: пять до-
школьных учреждений, две школы, 
поликлинику, медицинский и спор-
тивный центры, торгово-развлека-
тельный центр. Весь проект будет за-
вершен в 2024 году.

Инна Смирнова

Лучшие и проверенные
Первичный рынок жилой недвижимости России насчитывает сотни и тысячи реализуемых проектов. А в каждом конкретном регионе страны их может быть от нескольких де-
сятков до тысячи с лишним, как в Москве и Московской области. Разобраться в таком разнообразии самостоятельно практически нереально: покупатель просто физически 
не может учесть все нюансы и подводные камни, связанные с качеством строительства, надежностью застройщика, особенностями местоположения, транспортной доступ-
ностью и другими факторами. Выход — довериться независимым экспертам премии Urban Awards, ежегодно проводящим отбор наиболее достойных проектов на рынке.
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Москва
Лучший комплекс апартаментов комфорт-класса
Квартал «Березовая аллея», «БЕСТ-Новострой», застройщик «Д-Инвест»
Лучший комплекс апартаментов бизнес-класса
Комплекс апартаментов ONLY, АО «Бизнес Парк-Фили»
Лучший комплекс апартаментов элит-класса
Комплекс апартаментов «Резиденция ”Тверская“», КОВАКС
Лучший строящийся жилой комплекс комфорт-класса
Жилой квартал «LIFE-Ботанический сад», «Пионер»
Лучший строящийся жилой комплекс бизнес-класса
Жилой квартал «Достояние», «Галс-Девелопмент»
Жилой комплекс года комфорт-класса
«Дом на Нагатинской», «Лидер Инвест»
Жилой комплекс года бизнес-класса
Жилой квартал «Наследие», «Галс-Девелопмент»
Жилой комплекс года премиум-класса
Barkli Residence, ЗАО «Баркли».

Московская область
Лучший строящийся жилой комплекс комфорт-класса
«Видный город», Urban Group
Жилой комплекс года комфорт-класса  Квартал «Краски жизни»  
в составе мини-полиса «Радужный», девелоперская компания «Сити-XXI век»
Жилой комплекс года бизнес-класса
«Олимпийская ривьера Новогорск», «Химки Групп»

Санкт-Петербург
Лучший строящийся жилой комплекс комфорт-класса
MASTER на Серебристом бульваре, 19, АН ДОМПЛЮСОФИС
Лучший строящийся жилой комплекс бизнес-класса
«Петровская ривьера», холдинг RBI
Жилой комплекс года комфорт-класса
LEGENDA на Оптиков, 34, LEGENDA Intelligent Development
Жилой комплекс года бизнес-класса
«Четыре горизонта», холдинг RBI
Жилой комплекс года элит-класса
Особняк Кушелева-Безбородко, ООО «Цертум-инвест»

Регионы
Лучший региональный комплекс апартаментов
Комплекс резиденций «Императорский яхтъ-клуб» (Санкт-Петербург), 
Engel & Volkers St. Petersburg
Лучший строящийся региональный жилой комплекс
«Белый остров» (Оренбург), «Базистехнокомплект»
Лучший региональный жилой комплекс
Жилой дом «Роттердам» (Казань), «Камастройинвест»
Общие номинации
Лучшая концепция благоустройства и инфраструктуры
«Парк Рублево», Девелоперская компания ОПИН
Комплекс года с лучшей архитектурой
Особняк Кушелева-Безбородко (Санкт-Петербург), ООО «Цертум-инвест»

Выбор покупателя
«Тимирязев Парк», Larus Capital

Удачный старт
«МИР Митино», УК «Развитие»

Самый экологичный жилой комплекс  
комфорт-класса в Московской области
Микрорайон «Столичный», «Главстрой-Девелопмент»

Самый экологичный жилой комплекс:  
за минимальное воздействие на окружающую среду
«Тимирязев Парк», Larus Capital

Самый экологичный проект комплексного 
освоения территорий и самый экологичный  
жилой комплекс Москвы
«Город на реке Тушино-2018», АО «Тушино-2018»

Премьеры года
Комплекс апартаментов ONLY, АО «Бизнес Парк-Фили»
Жилой комплекс «Петра Алексеева, 12а», INGRAD
Жилой квартал «Достояние», «Галс-Девелопмент»
Жилой комплекс Golden City (Санкт-Петербург), Glorax Development
Архитектурный проект «Династия», Sezar Group

«Наследие»

«Достояние»

«Тимирязев Парк»

«Город на реке Тушино-2018»

Квартал «Краски жизни» в составе миниполиса «Радужный»

«МИР Митино»

«Резиденция 
”
Тверская“»

«LIFE-Ботанический сад»
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