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дом инвестиции

Парковый «комфорт»
До комплекса «Бутово-Парк», 
который строят компании 
Galaxy Group и ГК «Мортон», 
от центра Москвы можно дое-
хать в среднем за 45–50 минут 
на автомобиле. Без учета про-
бок, естественно. Несмотря на 
то что проект расположен за 
МКАД, он обладает всеми чер-
тами, присущими столичному 
жилому комплексу комфорт-
класса (так в последнее время 
стало модно называть дома, не 
дотягивающие до бизнес-клас-
са, но вышедшие за рамки эко-
нома). Первая очередь проекта 
(две монолитные башни об-
щей площадью 50 тыс. кв. м) 
была построена по индивиду-
альному проекту архитектур-
ной мастерской «Группа АБВ» 
Никиты Бирюкова.

Дома эти действительно до-
вольно комфортны: обширная 
входная группа с высокими по-
толками, фирменные лифты 
Otis, хорошие виды из окон.

Квартиры в этих домах про-
даны почти полностью. «Оста-
лись только большие ”треш-
ки“, которые тоже постепенно 
разбирают»,— рассказывает 
менеджер на объекте. Он при-
знается, что большой толчок 
продажам дало появление на 

объекте ипотеки от Сбербан-
ка, что позволило очень быст-
ро распродать небольшие квар-
тиры. Средние цены в первой 
очереди «Бутово-Парка» состав-
ляют 75–80 тыс. руб. за 1 кв. м, 
а к моменту сдачи дома Госко-
миссии, которая намечена 
на май, подрастут примерно 
до 90 тыс.

Пока две башни смотрятся 
довольно сиротливо в чистом 
поле. Заметно, что объект по-
строен в зоне, которая ранее 
не осваивалась девелоперами. 
Однако скоро ситуация изме-
нится: уже началось строитель-
ство второй очереди жилого 
комплекса, которая будет куда 
больше первой. В ее рамках 
возведут примерно 340 тыс. 
кв. м жилой недвижимости. 
Она будет разбита на два этапа: 
на первом будет построено 20 
панельных домов площадью 
167 тыс. кв. м, или 3 тыс. квар-
тир, а на втором будут строить-
ся как панельные, так и моно-
литно-кирпичные дома.

Цены продаж во второй оче-
реди проекта начинаются от 
55 тыс. руб. за 1 кв. м для квар-
тир побольше и до 65 тыс. в «од-
нушках». Продажи, по словам 
менеджера проекта, идут до-
вольно бойко.

Правда, условия по ипотеке 
на вторую очередь пока куда 
менее выгодны, поскольку 
Сбербанк не торопится вхо-
дить в проект, дожидаясь, ког-
да дома будут построены хо-
тя бы наполовину. Поэтому же-
лающим поселиться в новом 
микрорайоне есть смысл подо-
ждать: как только работы пе-
рейдут на следующий этап, 
ипотечные кредиты в «Бутово-
Парке» станут более доступны. 
Сдача первого этапа второй 
очереди намечена на второй 
квартал 2012 года, но предста-
вители компаний обещают за-
вершить строительство рань-
ше. Второй же этап будет реа-
лизовываться почти парал-

лельно с первым, сроки сдачи 
его в эксплуатацию придутся 
на середину-конец 2012 года.

Весь покрытый зеленью
Со всех сторон «Бутово-Парк» 
окружен лесопарковой зоной 
с небольшим озером, которая 
подходит как для пеших прогу-
лок, так и для активных видов 
спорта. Зимой здесь можно ка-
таться на лыжах, а летом — гу-
лять, бегать или ездить на вело-
сипеде. Наличие по соседству 
зеленой зоны — большое до-
стоинство района.

Другим достоинством явля-
ется относительная близость 
метро и железнодорожной 
станции пригородного сооб-

щения. За 15 минут маршрут-
ные такси или автобусы доста-
вят будущих жителей района 
к метро.

Ахиллесова пята
Наиболее слабым местом стро-
ящегося проекта является инф-
раструктура. Все-таки для райо-
на, где будет проживать не ме-
нее 15 тыс. жителей, необхо-
димо достаточное количество 
торговых точек, заведений сфе-
ры услуг, а также социальных 
учреждений: больниц, школ, 
детских садов. Отчасти дефи-
цит инфраструктуры компен-
сируется близостью МКАД, ко-
торая уже давно стала одной из 
главных торговых улиц Моск-

вы. Но торгово-развлекатель-
ные центры выходного дня, 
предлагающие полный комп-
лекс товаров, услуг и развлече-
ний, не могут спасти ситуа-
цию, ведь никто не отменял 
повседневных потребностей 
будущих жителей.

Поэтому в рамках первой 
очереди проекта, которая уже 
почти построена, девелопер за-
проектировал довольно сущес-
твенную долю коммерческих 
площадей. Будут открыты су-
пермаркет, ресторан, аптека, 
салон красоты и, если повезет, 
фитнес-центр, оператора кото-
рого сейчас активно ищут за-
стройщики. Все коммерческие 
помещения выставляются на 
продажу, и большая часть, кро-
ме помещения под фитнес-
центр, уже продана (средние 
цены продажи коммерчес-

кой недвижимости составля-
ли примерно 95 тыс. руб. за 
1 кв. м).

В рамках второй очереди, 
обещают авторы проекта, ком-
мерческая инфраструктура так-
же будет строиться, а кроме то-
го, уже на первом этапе в райо-
не появятся школа и детский 
сад. Если девелоперу удастся 
решить эту проблему, то нет 
никаких сомнений в том, что 
комплекс будет пользоваться 
спросом. В противном случае 
клиенты из проекта уйдут, пос-
кольку хорошая экология и зе-
леная зона — это, безусловно, 
хорошо, но аскетов, готовых 
жить вдали от цивилизации, 
найдется не так уж много.

Другой проблемой проек-
та временно будет являться со-
седство «большой стройки». 
Однако, учитывая высокие 

плановые темпы строительс-
тва, терпеть это неприятное 
соседство жильцам придется 
максимум полтора-два года.

Сам бы купил
Показателем успешности про-
екта, как всегда, может служить 
наличие интереса со стороны 
инвесторов, приобретающих 
квартиры с целью дальнейшей 
перепродажи. Как известно, 
инвесторы, набившие руку и 
шишки на вложении в недви-
жимость в смутные времена, 
чураются тех проектов, кото-
рые кажутся им сомнительны-
ми с точки зрения возврата и 
приумножения собственных 
средств. Надежности проекту 
добавляет и то, что квартиры в 
рамках второй очереди будут 
продаваться в жестком соот-
ветствии с 214-ФЗ «Об участии 
в долевом строительстве», кото-
рый гарантирует покупателям 
надежность вложения средств 
в строящееся жилье.

Как рассказывает менеджер 
проекта, многие покупатели 
явно интересуются квартира-
ми в «Бутово-Парке» с целью 
инвестиций. И это говорит о 
многом. «Я, пожалуй, и сам в 
скором времени куплю здесь 
квартиру поближе к лесу,— 
признался в конце нашей бесе-
ды менеджер проекта.— При-
чем не для собственного про-
живания — мне и у себя в Со-
кольниках неплохо, а с целью 
вложения свободных денег. 
В данном случае риски такого 
вложения невелики, а зарабо-
тать можно будет неплохо». 
По его словам, к моменту сда-
чи домов квартиры во второй 
очереди проекта будут прода-
ваться примерно по 75–80 тыс. 
руб. за квадратный метр, что 
при вложении на текущем эта-
пе может обеспечить пример-
но 40-процентную годовую до-
ходность. Что ж, готовность 
продавца, изнутри знакомого 
с кухней проекта, купить в нем 
квартиру с целью инвестирова-
ния — хороший сигнал и для 
остальных покупателей и ин-
весторов.

Александр Агалаков

Обратная сторона Москвы
проекты

Жилой комплекс «Бутово-Парк» располо-
жен в 2 км от МКАД по старому Варшавс-
кому шоссе. Относительная близость 
Москвы позволит будущим жителям быс-
тро добираться до центра столицы или 
выезжать на МКАД, а окружающая его 
парковая зона не даст задохнуться жар-
ким летом. Пожалуй, наиболее серьез-
ным недостатком проекта является пол-
ное отсутствие поблизости необходимой 
инфраструктуры, но девелопер обещает 
решить эту проблему уже в рамках строи-
тельства первой и второй очередей.

сектор рынка
(Окончание. Начало на стр. 1)

Впрочем, чтобы предста-
вить общую картину по «Моск-
ва-Сити», достаточно сведе-
ний и о двух других объектах 
делового центра, где сейчас 
ведутся продажи («Город сто-
лиц» и Imperia Tower). Статис-
тику продаж в них не скрыва-
ют. Так, в «Городе столиц» с его 
самыми большими на сегод-
ня объемами апартаментов 
в «Сити» (более 450 единиц, 
которые располагаются начи-
ная с 19-го этажа), по данным 
Capital Group, продано более 
70% помещений. Еще позитив-
нее статистика комплекса Im-
peria Tower, где под апарта-
менты отвели с 43-го по 59-й 
этажи. Как информирует руко-
водитель отдела маркетинга 
и PR компании Mos City Group 
Екатерина Марьянова, сейчас 
в продаже имеется единствен-
ная резиденция. Конечно, этот 
результат достигнут за нес-
колько лет продаж, но о вы-
соком интересе к апартамен-
там он говорит вполне крас-
норечиво.

«Апартаменты — это тот 
формат, который, появившись 
в ”Москва-Сити“, в буквальном 
смысле выстрелил,— говорит 
директор департамента элит-
ной недвижимости Capital 
Group Ирина Рогачева.— По-
купатели приходят в восторг 
от того, что можно жить на та-
кой высоте, видеть перед со-
бой город как на ладони, и от 
рациональных преимуществ, 
которые обеспечивает формат 
МФК: современного инженер-
ного оснащения, удобного пар-
кинга, повышения качества 
жизни, экономии времени на 
перемещениях по городу. Что 
касается планов строительства 
в ММДЦ, то, как девелоперы, 
мы видим в развитии ”Москва-
Сити“ рост инвестиционного 
потенциала, который затронет 
и данную территорию в целом, 
и каждый отдельно взятый 
проект. Мы прогнозируем вы-
сокую востребованность апар-
таментов в ”Сити“ при усло-
вии грамотной концепции 
предложения».

И сходная цена
Грамотная концепция предло-
жения — понятие довольно 
сложное. Его формируют не 
только отличные видовые ха-
рактеристики, не только удач-
ные архитектурные, планиро-
вочные и инженерные реше-
ния, но и правильная ценовая 
политика. А ситуация с ценами 
на апартаменты в ”Москва-Си-
ти“ неоднозначная.

Чтобы ее проследить, отсту-
пим на пять лет назад, в докри-
зисные времена, когда в буду-
щее смотрели с большим опти-
мизмом и строительство основ-
ных «вкладчиков» в нынешний 
фонд апартаментов делового 
центра велось весьма активно. 

Так, летом 2006 года в комплек-
се «Федерация» ценовой раз-
брос составлял $11—15,5 тыс. 
за 1 кв. м (см. «Ъ-Дом» от 7 сен-
тября 2006 года), и, по прогно-
зам специалистов, основанном 
на мировом опыте, к моменту 
окончания строительства це-
ны должны были дорасти до 
$30–35 тыс. за 1 кв. м, а уж до 
отметки $25 тыс.— наверняка. 
На сегодня подкорректирован-
ная кризисом реальность тако-
ва, что в достроенной башне 
«Запад» цены апартаментов в 
«бетоне» стартуют с отметки 
$15 тыс. за 1 кв. м, а помеще-
ний с отделкой — с $20 тыс. 
В строящейся башне «Восток», 
как сообщают в Mirax Group, 
предложения по продаже на-
чинаются от $10 тыс. за 1 кв. м. 
Таким образом, несмотря на 
некоторую корректировку, уро-
вень цен остается довольно вы-

соким, а пятилетняя динамика 
— в целом положительной.

Однако стоит взглянуть 
на данные по другим комплек-
сам «Москва-Сити», и начина-
ешь сомневаться в реальности 
названных цен. Так, в комплек-
се «Город столиц» (застройщик 
— Capital Group) в середине 
2006 года минимальные це-
ны на апартаменты составля-
ли $10 тыс. за 1 кв. м, однако 
на сегодня они опустились 
до 220 тыс. руб. (то есть менее 
$7,5 тыс.). И это при том, что ба-
шня полностью достроена и 
введена в эксплуатацию, а апар-
таменты продаются вместе с от-
делкой «под ключ», импортной 
сантехникой и кухней Miele.

В Imperia Tower цены выше, 
чем в «Городе столиц», хотя до 
официально заявляемого уров-
ня «Федерации» и они не дотяги-
вают. Как утверждают в Mos City 
Group, они составляют $12 тыс. 
за 1 кв. м. Что выглядит вполне 
обоснованно, если вспомнить, 
что в продаже в этом комплексе 
имеется лишь одно предложе-
ние. А начинались здесь прода-
жи с $12,5 тыс. за 1 кв. м (см. «Ъ-
Дом» от 29 марта 2007 года).

Таким образом, если не брать 
в расчет сомнительные данные 
по «Федерации», в целом в «Мос-
ква-Сити» цены на апартамен-
ты снизились довольно сущест-
венно. Говорить об инвестици-
онной привлекательности но-
вых покупок с такими данными 
на руках не получится, чем бы 
ни объяснялось ценовое паде-
ние. Застройщикам новых ком-
плексов остается два пути. Пер-
вый — выдать что-то действи-
тельно очень нестандартное да-
же по меркам «Москва-Сити» 
(кстати, детально о своих проек-
тах ни Capital Group, ни «Сити» 
пока не распространяются, так 
что такое вполне возможно. 
И второй путь — очень лояль-
ное ценообразование. То, что 
Capi tal Group умеет сдерживать 
свои аппетиты, видно по ситуа-
ции с «Городом столиц». А ка-
кую ценовую стратегию избе-
рет «Сити» для своего глобально 
переосмысленного проекта, по-
кажет время.

Наталия  
Павлова-Каткова

Жилье по делу

ЖИлой КомПлеКС «БуТоВо-ПАрК»

Местоположение................................ Московская.область,.2.км.от.МКАД
. по.старому.Варшавскому.шоссе
Территория.комплекса.(кв..м)............. I.очередь.—.9228,.II.очередь.—.260.000
Площадь.застройки.(кв..м).................. I.очередь.—.50.000,.II.очередь.—.340.000
Этажность.......................................... Переменная.(от.19.до.25)
Площадь.квартир.(кв..м)...................... От.34,9.до.129,3
Количество.машино-мест................... 115
в.подземном.паркинге.
Цена.(руб./кв..м)................................. 55.000–85.000
Девелопер.......................................... Galaxy.Group,.ГК.«Мортон»
Сроки.окончания.строительства.......... I.очередь.—.май.2011.года,.
. II.очередь.—.середина.2012.года
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Апартаменты в «Городе столиц» 
продаются с отделкой по цене 
от $7,5 тыс. за кв. м   
ФОТО ЮриЯ МАрТьЯнОВА


