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дом инвестиции

Московский город
«Квартиру присматриваете? — 
спрашивает меня бойкая про­
давщица уличного лотка с фру­
ктами и, не дожидаясь моего 
ответа, продолжает.— Конеч­
но, здесь берите. У нас все есть 
— и магазины, и постричься-
побриться где, а там — ничего». 
«Здесь» — это ЖК «Березовый 
мир» на Октябрьском проспе­
кте, 36, который строит ЗАО 
«Объединенная строительная 
компания» (ОСК). «Там» — ЖК 
«Изумрудный», расположен­
ный на границе Троицка и 
поселка Ватутинки. Два этих 
проекта составляют основную 
часть первичного рынка жилья 
московского города. Еще одна, 
последняя новостройка этого 
города возводится на улице 
Текстильщиков.

Как уверяет руководитель 
отдела исследований холдинга 
МИЭЛЬ Люция Луцкова, наи­
более активное строительст­
во жилья в Троицке велось в 
2009–2010 годах. Получается, 
что основной объем новостро­
ек в Троицке девелоперы дост­
роили и распродали еще пол­
тора-два года назад. А в июле 
прошлого года власти объяви­
ли о проекте расширения тер­
ритории столицы, который по­
лучил название новая Москва. 
Проводя границу, которая в бу­
дущем будет отделять Подмос­
ковье от столицы, чиновники 

старались оставлять все круп­
ные города за пределами Моск­
вы. Но обвести этой границей 
Троицк было невозможно: го­
род находится в самом центре 
присоединяемой территории.

После того как стало извест­
но, что Троицк станет частью 
столицы, в подмосковном горо­
де стали расти цены на недви­
жимость. За последний год, по 
словам руководителя аналити­
ческого центра корпорации 
«Инком» Дмитрия Таганова, 
средняя цена 1 кв. м на рынке 
недвижимости Троицка выро­
сла на 20%, до 102 тыс. рублей, 
при этом объем выставленных 
на продажу квартир сократил­
ся на 53%. «На фоне показате­
лей остальных подмосковных 
городов, расположенных от 
МКАД на таком же расстоянии, 
столица новой Москвы дейст­
вительно выглядит феноме­
ном,— считает аналитик.— 
Ведь в целом по области, в горо­
дах, расположенных на рассто­
янии до 30 км от МКАД, за про­
шедший год цены выросли все­
го на 7,6%». А если рассматри­
вать рост цен в конкретных го­
родах, то в Ватутинках, распо­
ложенных по соседству с Тро­
ицком, жилье подорожало на 
15%. В Домодедово, о котором 
сейчас заговорили как о новом 
возможном месте переезда чи­
новников, за год цены выросли 
всего на 5,4%, до 83,3 тыс. руб­

лей, а предложение просело 
на 5,5%. В Жуковском за пос­
ледние 12 месяцев цены выро­
сли на 8,8%, в Лобне — на 8,5%, 
в Пушкино — на 6%, а жилье 
в Нахабино подорожало все­
го на 0,6%.

Стоит заметить, что до того 
момента, как Троицк стал сто­
лицей новой Москвы, рост цен 
в нем был ниже, чем в среднем 
по Подмосковью. Так, по дан­
ным компании «Инком», с ап­
реля 2010 года по апрель 2011 
года троицкое жилье подоро­
жало на 4,7%, тогда как во всем 
ближнем Подмосковье рост 
цен на жилье составил 6,6%.

Ситуация получилась пара­
доксальная. Девелоперы реа­
лизовали свой основной объем 
на первичном рынке Троицка 
два-три года назад, а сегодня, 
когда цены и спрос на жилье 
в этом городе стали расти, стро­
ителям уже нечего предложить 
покупателю. В результате пер­
вичный рынок городского жи­
лья Троицка ограничивается 
всего тремя проектами, кото­
рые планируется достроить 
в текущем году.

Цена против  
инфраструктуры
Бойкая торговка фруктами 
права. Даже при беглом осмот­
ре окрестностей комплекса 
«Березовый мир» обнаружива­
ются два небольших торговых 
центра, в одном из которых по­
селились оператор «Утконос», 
городской рынок, несколько 
стоматологических клиник 
и огромный дворец спорта 
«Квант». «А еще у нас ”Ашан“ 
скоро построят»,— приводит 
лоточница очередной весо­
мый довод в пользу дома ОСК. 
Строительство торгового цент­
ра, в котором, согласно молве 
местных жителей, разместит­
ся «Ашан», планируется завер­
шить в декабре.

До Москвы из Троицка до­
бираться минут 40, в часы пик 
— в два раза дольше. Останов­
ка маршрутного такси, идуще­
го до станции метро «Теплый 
стан», расположена на Октябрь­
ском проспекте недалеко от до­
ма №36. Жителям «Изумрудно­
го», чтобы добраться до оста­
новки общественного транс­
порта на Калужском шоссе, 

нужно будет преодолеть около 
полукилометра пешком. Окру­
жают жилой комплекс в основ­
ном частные домовладения, 
и описание продавщицы фрук­
тов окружающей инфраструк­
туры «Изумрудного» подойдет 
как нельзя лучше. Ничего. Зато 
в рамках жилого комплекса 
застройщик обещает возвести 
детский сад, торгово-бытовой 
комплекс, спортивные и дет­
ские площадки.

Жилой комплекс «Изум­
рудный» представляет собой 
мультиформатный поселок, 
в составе которого находятся 
таунхаусы, коттеджи и мало­
этажные многоквартирные 
жилые дома. Трехэтажные 
жилые дома имеют от двух 
до десяти секций, а количест­
во квартир в них составляет 
от 15 до 30. Застройщик про­
екта — компания «Альянс», 
которая ранее специализиро­
валась лишь на строительстве 
коттеджных поселков. По всей 
вероятности, «Изумрудный» 
изначально тоже должен был 
стать стандартным коттедж­
ным поселком, но, сориенти­
ровавшись в рыночной ситуа­
ции, девелопер изменил пла­
ны. В результате часть террито­
рии была отдана под много­
квартирную застройку 

Цены в «Изумрудном» на­
чинаются от 60 тыс. рублей 
за 1 кв. м. Минимальная сто­
имость квартиры — 2,7 млн 
рублей. За эти деньги можно 
приобрести «однушку» площа­
дью 41 кв. м. Трехкомнатная 
квартира площадью 95 кв. м 
стоит 5,8 млн рублей. Кроме 
того, в стоимость любой квар­
тиры входит огороженная 
кладовка в подвале, а в стои­
мость двух- и трехкомнатных 
квартир — парковочное мес­
то для автомобиля. Завершить 
строительство малоэтажных 
жилых домов планируется до 
конца года.

По ценам и соблюдению 
сроков строительства «Березо­
вый мир» проигрывает проек­
ту компании «Альянс». Проект 
ОСК представляет собой 17-эта­
жный двухсекционный моно­
литно-кирпичный жилой дом 
со встроенными нежилыми 
помещениями. Строительст­
во дома началось в 2009 году. 
Изначально, по словам управ­
ляющего партнера компании 

«Century 21 Запад» Евгения 
Скоморовского, его сдача гос­
комиссии была запланирова­
на на второй квартал 2011 года, 
однако сроки постоянно пере­
носились. Согласно последним 
обещаниям представителей 
ОСК, дом будет сдан госкомис­
сии в конце июня, а в июле-ав­
густе покупателям начнут вы­
давать ключи. Стоимость жи­
лья в этом доме составляет по­
рядка 90 тыс. рублей за 1 кв. м. 
В частности, двухкомнатная 
квартира площадью 64 кв. м 
продается за 5,7 млн рублей. 
Однокомнатные квартиры 
уже≈все распроданы.

Последняя новостройка 
Троицка расположена в мик­
рорайоне «Е» на улице Текс­
тильщиков, 42. Проект реали­
зует местная компания ООО 
«Старкос-А». Строительство 
дома планируется завершить 
в конце года. Главный минус 
данного проекта — полное от­
сутствие маркетингового про­
движения. В результате чего о 
строительстве дома нет ника­
ких упоминаний ни в интер­
нете, ни в сводках аналитиков 
недвижимости. Зато жилье 
реализуется в рамках закона 
о долевом строительстве и це­
ны ниже, чем в ЖК «Березо­
вый мир». Так, двухкомнатная 
квартира 63,4 кв. м продается 
за 4,2 млн рублей, трехкомнат­
ная площадью 87,16 кв. м — 
за 4,8 млн рублей.

Здесь же, на улице Тек­
стильщиков, расположена 
еще одна новостройка — две 
17-этажные башни, которые 
возводила строительная груп­
па СУ-155. Но этот объект дав­
но заморожен.

Почему  
не возвращаются  
застройщики
Статус города Троицку был 
присвоен в 1977 году, после 
чего он начал активно застра­
иваться. Этим объясняется то, 
что вторичный рынок здесь 
представлен в основном па­
нельными домами московских 
серий от 9 до 17 этажей 1970–
1980-х годов постройки. Сред­
няя стоимость жилья на вто­
ричном рынке, по словам Евге­
ния Скоморовского, составля­
ет 95 –97 тыс. рублей за 1 кв. м. 
В частности, однокомнатная 
квартира площадью 43 кв. м 

в кирпичном доме, располо­
женном на Нагорной улице, 
продается за 4,8 млн рублей, 
а двухкомнатная квартира пло­
щадью 64 кв. м в 8-м микрорай­
оне — за 8 млн рублей. 

Отдельно стоит упомянуть 
о коттеджах, расположенных 
в черте подмосковного города. 
Весь Троицк разделен на мик­
рорайоны, объясняет Евгений 
Скоморовский, один из кото­
рых, микрорайон «К», полно­
стью застроен коттеджами и 
таунхаусами. Основан микро­
район «К» по инициативе быв­
шего мэра города Троицка и 
магистра игры «Что? Где? Ког­
да?» Виктора Сиднева, кото­
рый сам живет в этом месте. 
По словам руководителя заго­
родного департамента компа­
нии Chesterton Елены Роди­
ной, квартал застроен в осно­
вном дуплексами (домами 
на две семьи) площадью 400–
500 кв. м. На вторичном рын­
ке эти объекты продаются 
в среднем по 25 млн рублей. 
Еще один проект загородной 
недвижимости в черте Троиц­
ка — поселок таунхаусов «Заре­
чье», расположенный на бере­
гу реки Десны. Этот поселок 
только обживается новыми 
собственниками. На 9 га пост­
роено 39 сблокированных сек­
ций: домовладения площадью 
от 180 до 250 кв. м с участками 
2–4 сотки. Цены на таунхаусы 
в этом поселке начинаются 
от 15 млн рублей.

«Огромный плюс обладания 
домом, расположенным в чер­
те города,— это низкие эксплу­
атационные расходы,— заме­
чает Елена Родина.— Так как 
все коммуникации и освеще­
ние общественных зон городс­
кие». В результате если в орга­
низованных коттеджных по­
селках, расположенных на Ка­
лужском шоссе, ежемесячные 
платежи доходят до 15 тыс. руб­
лей в месяц, то у жителей тро­
ицких коттеджей и таунхаусов 
— не более 5 тыс. рублей.

При этом, по словам госпо­
жи Родиной, цены на загород­
ную недвижимость, располо­
женную в пределах города, за 
последний год изменились не­
сильно и повального интереса 
к коттеджам в городе Троицке 
не наблюдается. По мнению эк­
сперта, такая ситуация сложи­
лась потому, что как у собствен­

ников, продающих дома, так и 
у потенциальных покупателей 
есть опасения, что после 1 ию­
ля, официального присоедине­
ния Троицка к Москве, может 
очень усложниться процедура 
перерегистрации прав собст­
венности.

Впрочем, эксперты увере­
ны, что и городская недвижи­
мость в Троицке если и вырас­
тет, то несильно. По мнению 
Дмитрия Таганова, наблюдае­
мый рост цен на жилье явля­
ется следствием шумихи вок­
руг расширения столицы, 
а не реальных инвестиций 
в регион. «Недвижимость не 
может вечно расти в цене,— 
соглашается с ним управляю­
щий партнер Tekata Group 
Андрей Биржин.— И надо 
признать, что инфраструкту­
ры у новых земель нет и вряд 
ли она появится в ближайшие 
три-четыре года».

Эксперты рынка недвижи­
мости не верят в развитие Тро­
ицка. «Востребованность жи­
лья будет зависеть от темпов 
развития региона,— продол­
жает Дмитрий Таганов,— А на 
данный момент назвать при­
соединяемые территории час­
тью столицы нельзя, посколь­
ку там нет хорошо развитой 
инфраструктуры, на прежнем 
уровне остается и транспорт­
ная доступность». Несмотря 
на то что Троицк расположен 
сравнительно недалеко от 
столицы, добраться до него 
из Москвы возможно только 
на автобусе от станций метро 
«Юго-Западная» и «Теплый 
стан». «В планах чиновников 
— превратить Калужское шос­
се в городскую трассу Москвы, 
выделить полосу для автобу­
сов-экспрессов, протянуть 
в Троицк метро, но это пока 
только планы, которые реали­
зуются очень не скоро!» — до­
бавляет Евгений Скоморовс­
кий. «Все эти разговоры про 
постоянный рост цен на не­
движимость на присоединен­
ных территориях — полная 
ерунда, ведь без инфраструк­
туры, без дополнительных до­
рог кому будет нужна новая 
Москва?» — подытожил Анд­
рей Биржин.

Денис Тыкулов,  
главный редактор  
«ГдеЭтотДом.РУ»,  
специально для «Ъ-Дома»

Центровой из Подмосковья
оазисы

За последние 12 месяцев вторичная  
недвижимость подмосковного Троицка 
показала феноменальный рост — 20%. 
Очевидно, такой рост связан с тем, что 
этот город — самый центр территории 
новой Москвы. Соотносится ли этот рост 
с реальным качеством жизни? Стоит ли 
инвестировать в этот город, учитывая, 
что с 1 июля новая Москва официально 
станет частью столицы? Мы попытались 
дать ответы на эти вопросы.
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