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дом инвестиции

оазисы
(Окончание. Начало на стр. 1)

Правда, многие заманчивые 
площадки оказались отягоще-
ны статусом промзон. Освое-
ние таких территорий — про-
цесс длительный, в большинс-
тве случаев на подготовку у де-
велоперов уходит несколько 
лет, что также повлияло на сро-
ки развития района в целом.

Мечты сбываются
Запоздалое развитие пошло на 
пользу рынку жилья Хамовни-
ков. По словам Екатерины Ба-
тынковой, заместителя гене-
рального директора по недви-
жимости компании «Садовые 
кварталы», в микрорайонах 

Москвы, более активно застра-
иваемых в конце 1990-х — на-
чале 2000-х, хороших приме-
ров качественной, в том числе 
комплексной элитной, застрой-
ки крайне мало. Сейчас, когда 
строительные технологии до-
стигли определенных высот, 
у Хамовников есть все шансы 
стать образцовым элитным анк-
лавом — с точки зрения техно-
логий, а также архитектурных 
и инфраструктурных решений. 
«В последний год многие экс-
перты сравнивают Хамовники 
с Остоженкой, более того, су-
ществуют мнения, что по мно-
гим параметрам данный район 
будет более успешен,— говорит 
Анна Левитова, управляющий 
партнер компании Evans.— За-

планированные здания возво-
дятся с учетом прошлого опыта, 
то есть застройщики принима-
ют во внимание самые удачные 
проекты и еще больше совер-
шенствуют их».

По данным компании 
Contact real estate, доля пер-
вичного предложения в районе 
Хамовники в настоящее время 
составляет около 75 тыс. кв. м. 
Таким образом, по числу ново-
строек Хамовники (56%) серьез-
но опережают Тверской район 
(около 18%) и Остоженку (около 
9%). Аналитики Soho Estate на-
считали 37 элитных новостро-
ек, из которых 26 домов уже за-
селено, 3 находится на началь-
ной стадии строительства, а ос-
тальные — в процессе.

В настоящее время в Хамов-
никах возводят восемь элитных 
проектов — ЖК «Садовые квар-
талы», «На Трубецкой», Knights-
bridge Private park, «Дом в Ха-
мовниках», Barrin House, квар-
тал «Литератор», а также комп-
лексы лофт-апартаментов «Ни-
колаевский дом» и Clerkenwell 
House. Основными игроками 
на рынке жилья Хамовников 
являются компании «Уникор», 
«Галс-Девелопмент», «Реставра-
ция Н», KR Properties, «ДОН-
Строй». Общий объем инвести-
ций в проекты свыше $1,4 млрд.

Переоценка ценностей
Минимальная цена предложе-
ния хамовнических элитных 
новостроек составляет около 
$8 тыс. за 1 кв. м, максимальная 
— $28 тыс. за 1 кв. м. Средняя 
стоимость «квадрата» колеблет-
ся на уровне $17 –18 тыс. «Это 
только седьмое место в рейтин-
ге цен на первичном рынке, что 
делает Хамовники одним из са-
мых привлекательных районов 
с точки зрения инвестиций»,— 
говорит генеральный директор 
компании Welhome Анастасия 
Могилатова. По данным Wel-
home, первое место в рейтинге 
цен занимает Пресненский 
район (средняя стоимость — 
$32 100 за 1 кв. м) за счет доро-
гих объектов в районе Патриар-
ших прудов. За ним следует Бас-
манный район — там на сегод-
ня только один объект первич-
ного рынка: клубная резиден-
ция «Чистые пруды» (средняя 
стоимость — $29 670 за 1 кв. м). 
Третье место — у района Осто-
женка ($29 215 за 1 кв. м), а за-
мыкает ценовой рейтинг Тверс-
кой район ($15 390 за 1 кв. м).

В течение 2012 года цены 
элитной первичной недвижи-
мости Хамовников увеличива-
лись, и к концу апреля по срав-
нению с тем же периодом про-
шлого года рост цен на некото-
рые объекты составил до 18% 
(расчеты Evans). «В мае этого го-
да в связи с нестабильностью 
курса валют и других экономи-
ческих обстоятельств средняя 
стоимость практически не ме-
нялась. Это связано в том числе 
с падением цен в ЖК ”Садовые 
кварталы“, где цены за год вы-
росли на 15%, но в связи с пос-
ледними изменениями — сме-
ной собственника — к первой 
неделе июня стоимость квартир 
размером более 180 кв. м снизи-
лась на 10–35% по сравнению 
с апрельскими показателями. 
При этом на самые популярные 
квартиры площадью 100 кв. м 
цены выросли на 10%»,— гово-
рит госпожа Левитова.

С точки зрения ценового по-
тенциала эксперты Intermark-
Savills считают перспективны-
ми ЭК «Литератор», Barrin House 
и ЖК «Садовые кварталы». «Пер-
вый активно строится, второй и 
третий находятся на начальном 
этапе строительства, что означа-
ет, что потенциал роста цены 
находится на уровне 30–40%. 
 Если рассматривать ”Садовые 
кварталы“, то до сих пор, несмо-
тря на то что комплекс в значи-
тельной степени раскуплен, 
можно найти интересные ин-

вестиционные варианты»,— го-
ворит Дмитрий Халин, управля-
ющий партнер IntermarkSavills.

Что касается ценовых прог-
нозов, то, по мнению ряда экс-
пертов, значительное увеличе-
ние объема предложения мо-
жет сыграть с Хамовниками 
злую шутку. «За счет конкурен-
ции цены в районе могут в тече-
ние следующих двух лет пока-
зывать меньшие темпы, чем 
элитный рынок в целом»,— 
 рассуждает госпожа Тейн.

Вторичный рынок жилья 
 Хамовников может много ска-
зать о ценовом потенциале но-
востроек. Во-первых, предложе-
ние ограниченно. По данным 
IntermarkSavills, продается не 
более 200 квартир, которые мо-
жно отнести к сегменту высоко-
бюджетного жилья. Во-вторых, 
цены кусаются. Эксперты оце-
нивают среднюю стоимость 
квадратного метра хамовниче-
ской «вторички» от $23 000 до 
$28 000 за 1 кв. м (цены колеб-
лются в диапазоне от $17 500 до 
$40 000). В старом фонде и в ста-
линках цена квадратного метра 
начинается от $10 000. Для срав-
нения: разница в стоимости 
квадратного метра на перви-
чном и вторичном рынках в 
районе Остоженки находится 
в среднем в пределах 5%, макси-
мум 10%. Рекордсменом госпо-
дин Халин называет ЖК «Усадь-
ба Трубецких» с ценником $40–
45 000 за 1 кв. м. И это с учетом 
того, что, по данным Evans, це-
ны на вторичном рынке в Ха-
мовниках за последний год сни-
зились на 3%. Это связано с тем, 
что в районе существует некото-
рое количество морально уста-
ревших объектов современной 
элитной жилой застройки. Кро-
ме того, по словам Вадима Ла-
мина, управляющего партнера 
агентства недвижимости Spen-

cer Estate, незначительное сни-
жение цен «вторички» было вы-
звано большим предложением 
первичного рынка. 

Никого теперь не жаль
Застраиваемые площадки уже 
вывели Хамовники в лидеры по 
элитным новостройкам — тех-
нологичным и с современной 
архитектурой. Новые проекты 
заметно подтянут инфраструк-
туру и улучшат контингент. Од-
нако то, что сейчас застраивает-
ся, почти предел возможностей 
Хамовников, считают некото-
рые игроки рынка. «Интерес-
ных крупных участков в райо-
не нет. С учетом плотности ста-
рой жилой застройки обновле-
ние района будет происходить 
очень медленно»,— говорит 
гендиректор компании Galaxy 
Group Евгений Штраух.

До конца года возможен вы-
ход еще одного объекта по адре-
су Малая Пироговская улица, 
вл. 1–7 на месте троллейбусного 
парка, а также старт проекта в 
Лужнецком проезде, 15. По сло-
вам господина Халина, в бли-
жайшее время первичный ры-
нок элитного жилья Хамовни-
ков может пополниться новым 
проектом на Погодинской ули-
це. Есть перспективная площад-
ка и на Саввинской набереж-
ной. «Помимо осваиваемых 
промышленных зон на терри-
тории района располагаются 
довольно интересные с точки 
зрения девелопмента предпри-
ятия, например ”Союз“ и ”Ге-
лиймаш“,— говорит госпожа 
Могилатова.

Более того, есть мнение, что 
игроки рынка недвижимости 
не удовлетворятся точечными 
проектами. По словам Алексея 
Буреломова, эксперта компа-
нии «МИЭЛЬ-Девелопмент», не-
однократно предпринимались 

попытки рейдерского захвата 
зданий государственных уч-
реждений, в том числе Акаде-
мии имени Сеченова. «Так что 
элитной реновации могут под-
вергнуться некоторые нежи-
лые объекты»,— предполагает 
господин Буреломов.

Девелоперов подстегивает 
стремительно растущий поку-
пательский интерес к району. 
«Жить в каменном мешке Осто-
женки некомфортно: нет зон 
для прогулок с детьми, нет со-
циальной инфраструктуры, до-
ма расположены окна в окна из-
за точечной застройки. Именно 
поэтому Хамовники, как анти-
под и в то же время естествен-
ное продолжение Остоженки, 
становятся все более популяр-
ными для жизни у столичной 
элиты»,— говорит Энвер Кузь-
мин, генеральный директор 
компании «Реставрация Н». 
Об этом свидетельствуют и став-
ки аренды в новостройках Ха-
мовников, которые превышают 
остоженские. Так, по данным 
«Реставрации Н», трехкомнат-
ные квартиры площадью около 
120 кв. м в переулках Остожен-
ки в «Кристалл Хаус» (Коробей-
ников переулок) предлагаются 
по 185–260 тыс. руб. в месяц, 
в то время как схожие по пара-
метрам квартиры в Хамовни-
ках, к примеру в ЖК «Фьюжн 
Парк», стоят уже от 300 тыс. 
до 450 тыс. руб. в месяц. И это 
именно благодаря уровню раз-
вития инфраструктуры для ком-
фортной семейной жизни.

«Живя в этом районе уже до-
вольно давно, могу отметить, 
что уровень жителей, по край-
ней мере культурный и образо-
вательный, достаточно высок. 
К тому же не всегда высоко оп-
лачиваемые медики, отставные 
военные, ИТР выведенных за-
водов уж точно культурнее пос-
тоянно ждущих в машинах сво-
их хозяев наглых водителей, за-
полнивших дворы, а зачастую 
и самих хозяев,— говорит гос-
подин Ламин.— Конечно, соци-
альный уровень населения дру-
гой, особенно в районе после 
3-й Фрунзенской улицы или 
около Усачевского рынка. Есть 
и коммуналки, и общежития, 
но, надо надеяться, им недолго 
осталось. Ветераны, которых 
в районе огромное количество, 
переедут отсюда из-за дорого-
визны, появятся новые хозяева, 
привезя с собой новые взгляды 
на проживание и потребности 
в инфраструктурных объектах, 
что, в свою очередь, выведет це-
ны на новый виток».

Ольга Говердовская

Московская 
Золушка

Предложение элитного жилья в Хамовниках
Новостройки
Название	 Адрес	 Минимальная	цена,		 Максимальная	цена,		 средневзвешенная	
	 	 ($/кв.	м)	 ($/кв.	м)	 цена	($/кв.	м)
ЖК Knightsbridge Private park Кооперативная ул., вл. 14/19, вл. 16 18,000 28,000 19,241

ЖК «На Трубецкой» М. Трубецкая ул., вл. 28, стр. 2 13,000 24,000 19,611

ЖК «Садовые кварталы» М. Трубецкая ул., вл. 28 8,713 25,000 14,603

ЭК «Литератор» Ул. Льва Толстого, д. 23/7 10,700 21,400 14,075

ЖК Barrin House М. Пироговская ул., вл. 8 11,460 20,000 14,150

Loft-проект Clerkenwell House Комсомольский просп., д. 42, стр. 2 10,000 12,500 11,443

Loft-проект «Николаевский дом» Комсомольский просп., д. 9а 9,000 10,500 9,856

Источник: данные Contact Real Estate.

вторичНый	рыНок
Название	Жк	 Адрес	 средневзвешенная	 средневзвешенная	
	 	 цена	квартиры	($)	 цена	за	кв.	м,	$
«Усадьба Трубецких» Ул. Усачева, д. 3 9125000 37999

«Венский дом» Неопалимовский 1-й пер., д.8/9 8600000 34818

«Дом на Плющихе» Земледельческий пер, д. 11 8240000 20000

La Defance 3-я Фрунзенская ул., д. 19 6595068 32205

«Дом над водой» 7-й Ростовский пер., д. 15 4000000 18182

М. Новопесковский пер., д. 8 «Дом на Смоленской набережной» 2962167 19764

Источник: данные Welhome Real Estate Consulting.

Со строительства жилого комплек-
са Fusion Park в 2006 году факти-
чески начался бум на рынке жилья 
Хамовников ФОТО СергеЯ КиСелевА

Вид на строящийся Knightsbridge 
Private park с крыши ЖК премиум-
класса La Defence 

ФОТО ДениСА вышинСКОгО

Развитая спортивная инфраструк-
тура — одно из преимуществ  
района Хамовники 
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