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Тематическое приложение к газете  Коммерсантъ

 

Дом

Экономкласс Подмосковья в течение целого десятилетия пользовался спросом в основном из-за относительно 
низкой цены. Но буквально в последние несколько лет ситуация изменилась. Новые жилые комплексы ближнего 
Подмосковья, оставаясь в низком ценовом диапазоне, стали площадкой для смелых архитектурных эксперимен-
тов. Притом что в Москве застройщики экономкласса по-прежнему стремятся к минимализму. Этот феномен  
исследует архитектурный критик Лариса Копылова.

— тенденции —

Запросы и ответы
Мы живем с широко закрытыми глазами. Почему у нас 
в архитектуре царит безвкусица или, как выразился 
знакомый архитектор, невыразимая беспрецедент-
ность? Русский средний класс хорошо образован, учит 
детей в лучших школах Москвы и европейских уни-
верситетах, вдумчиво одет, разбирается в дизайне ав-
томобилей. Почему везде хорошо, а в архитектуре пло-
хо? Плохо — это когда человек свой особняк за несколь-
ко миллионов долларов окружает забором из профли-
ста (это как телогрейка поверх смокинга). Плохо — это 
панельные 30-этажные бараки, которые растут вокруг 
МКАД как грибы без парковок и инфраструктуры. По-
чему мы на это согласны? В Европе и Америке панель-
ные районы снесли в 1970-х. В оставшихся живут без-
работные иммигранты, а отнюдь не средний класс. А 
у нас их по-прежнему вал — 80%. Почему такое несов-
падение статуса, запросов и ответов? Не знаю. Но могу 
предложить архитектурные проекты, которые, на мой 
взгляд, соответствуют образу российского креативно-
го класса и не уступают западным образцам, а в чем-
то их превосходят. Наиболее яркие примеры — «Город 
набережных», «Микрогород в лесу», «Загородный квар-
тал». Все три жилых комплекса — альтернатива безли-
ким спальным районам. Все три задают новые стандар-
ты жизни и архитектуры.

Города за городом
«Город набережных» (Международное шоссе, 10 км 
от МКАД). Это один из нескольких «городов для жизни», 
придуманных архитектором Максимом Атаянцем и ком-
панией Urban Group. Его главное ноу-хау — структура из 
искусственных каналов с прогулочными набережными, 
как в Венеции и Санкт-Петербурге. У нас даже в Москве 
нет такой роскоши, потому что набережные превраще-
ны в транспортные артерии. А там есть. И еще классиче-
ская архитектура, как в центре Москвы. Удивительно, но 
квартира там стоит в два с половиной раза меньше, чем 
в Бирюлево или Выхино, притом что добраться до цент-

ра из «Города набережных» можно и сейчас быстрее, чем 
с юго-востока Москвы, а после ввода новой Ленинград-
ки ситуация улучшится. Отдельное спасибо за красивый 
кирпич трех оттенков, лепнину, деревянные карнизы, 
крыши из натуральной черепицы, невысокие дома от 
трех до восьми этажей, десятки типов квартир, включая 
двухэтажные, круглые квартиры в башнях и даже квар-
тиры внутри моста. Если сравнивать с западными проек-
тами в классическом стиле, «Город набережных» даст им 
фору. Качество архитектурной мысли как в премиум-сег-
менте, а цена как в экономклассе.

«Микрогород в лесу» (Пятницкое шоссе, 1,8 км от ме-
тро и 6 км от МКАД). Генпроектировщик и автор мас-
тер-плана — Сергей Чобан, застройщик — Rose Group. 
Эта компания раньше работала на Остоженке и, уйд я 
за МКАД, сохранила уровень топ-архитектуры. Архи-
тектура модернистская, строгая, но чтобы ее разно-
образить, Чобан позвал известных российских и зару-
бежных архитекторов спроектировать отдельные сек-
ции домов. Видно, что фасады хорошо нарисованы, не-
банальные цвета и материалы тщательно подобраны. 
Жители получили индивидуальный стиль для каждо-
го подъезда. Цена за квартиру 40 кв. м (вмест е 
с машиноместом): от 6 млн руб.

Архиинтересный тренд

Стратегия частного инвестора: как найти проект на первичном рынке недвижимости, 
который обеспечит наилучшую отдачу на вложенные средства |3
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  2 |  Малоэтажный жилой комплекс  
в Хамовниках: нетипичный проект в одном  
из самых престижных районов столицы

2 |  Зачем в новом поселке на Новорижском шоссе  
собрались строить самую длинную в Подмосковье  
набережную и настоящий дворец пионеров

— деньги —

Экономические санкции, 
введенные западными 
странами в отношении ря-
да российских банков, не-
гативно скажутся на состо-
янии рынка отечественных 
новостроек, в один голос 
говорят эксперты. Особен-
но трудно придется новым 
игрокам, а также тем про-
ектам, которые находятся 
на «бумажной» стадии.

Глубокая заморозка
У крупнейших банковских 
учреждений страны с 1 ав-
густа больше нет доступа к 
длинным дешевым деньгам 
стран—участниц Евросоюза, 
а американское фондирова-
ние закрылось для них еще 
раньше. Отсутствие этого до-
ступа уже спровоцировало 
кризис ликвидности на рос-
сийском банковском рынке, 
который, впрочем, по словам 
некоторых экспертов, в том 
или ином виде наблюдается 
с конца прошлого года и уже 
влияет на ситуацию с проек-
тированием и строительст-
вом объектов.

В декабре 2013 года пре-
мьер-министр РФ Дмитрий 
Медведев подписал распоря-
жение об учреждении экспо-
центра «Заповедники России» 
на территории закрывшегося 
Байкальского целлюлозно-бу-
мажного комбината. «Проек-
тировщики уже работали над 
концепцией, в течение прош-
лого года активно шла разра-
ботка документации под про-
ект, в качестве банка-парт-
нера должен был выступить 

Внешэкономбанк. Но на дан-
ный момент из-за событий 
на Украине проект заморо-
жен»,— рассказывает Ен Ун 
Боку, генеральный директор 
«Century21 Римарком». Мож-
но предположить, что и дру-
гие крупнейшие проекты 
комплексного освоения тер-
риторий попадут под удар, 
ведь их реализация рассчи-
тана на годы, а финансирова-
ние осуществляется транша-
ми и в условиях кризиса лик-
видности надеяться на ста-
бильное поступление денег 
по меньшей мере наивно.

Кредит дам, но не вам
Для застройщиков жилья 
история с кризисом банков-
ской ликвидности смягчает-
ся тем, что они, в отличие от 
девелоперов коммерческой 
недвижимости, могут при-
влекать деньги дольщиков. 
Тем не менее полностью по-
строить жилой дом на сред-
ства граждан не удавалось 
практически ни одному из 
них, а доля банковского кре-
дитования в жилых проек-
тах колеблется в среднем 
от 40% до 70%, причем фи-
нансируют девелопмент в 
основном государственные 
банки. «Ставки в коммерче-
ских банках несколько вы-
ше — пусть это 2–4%, но все 
равно общая стоимость кре-
дита дороже,— объясняет 
Алексей Могила, глава рос-
сийского представительства 
Rossmils Investments.— Кро-
ме того, только госбанки го-
товы давать долгие кредиты 
— на пять, семь и 
десять лет».

Заграница  
не поможет
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В «Микрогороде в лесу» у каждой секции свой автор
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дом проекты

— госкомиссия —

Окружение улучшилось
Жилой комплекс «Литератор» распо-
ложен на улице Льва Толстого совсем 
рядом с домом-музеем писателя и од-
ноименным парком. Площадка для 
строительства — это бывший пивова-
ренный завод, о котором напомина-
ет работающий по соседству с домом 
пивной бар «Хамовники», специали-
зирующийся на одноименном сор-
те пива. По проекту девелопер «Галс 
Девелопмент» даже сохранил старую 
кирпичную башню пивоварни — па-
мятник истории 1860 года постройки. 
Когда начиналось строительство объ-
екта, одним из его недостатков счи-
талось неравномерное архитектур-
ное окружение. Однако с того момен-
та расположенный напротив дело-
вой квартал «Красная Роза» был актив-
но перестроен и серьезно разросся. 
Более того, в его окрестностях откры-
лось множество ресторанов и кафе, 
которые задали полноценное окруже-
ние для нового жилого проекта.

Главная особенность «Литератора» 
— малоэтажность, и «Галс Девелоп-
мент» удалось сохранить эту особен-
ность проекта без изменений. Всего 
на участке площадью чуть более 2 га 
построено шесть жилых корпусов. Са-
мый высокий из них семиэтажный, 
остальные от двух до шести этажей, 
кроме того, есть еще несколько зда-
ний общественного назначения. По 
сути, в самом центре Москвы появил-

ся проект, реализованный по параме-
трам, можно сказать, загородной за-
стройки. Причем в «Литераторе» пред-
усмотрены, в отличие от многих окру-
жающих новостроек, в том числе сов-
сем небольшие (по меркам элитно-
го сектора) однокомнатные кварти-
ры. Самая маленькая всего 76 кв. м. 
Это существенно, так как в районе Ха-
мовников много офисов и представи-
тельств крупнейших компаний, в том 
числе международных — тех самых, 
которые расположились на месте до-
революционных швейных фабрик.

С опережением сроков
Несмотря на то что сроки сдачи Госко-
миссии установлены на четвертый 
квартал текущего года, все основные 
работы на площадке компания обеща-

ет закончить к концу сентября. На се-
редину августа объект находится уже 
в максимальной стадии готовности, 
все корпуса достроены, а во внутрен-
нем дворе рабочие монтируют гидро-
изоляцию и готовятся устанавливать 
сверху гранитные плиты, которыми 
будет покрыт двор. По сути, речь идет 
о полностью закрытой территории, 
на которой появятся садик для прогу-
лок, детская площадка и зоны отдыха. 
Жители первых этажей также получат 
собственный выход во двор, как в за-
городных таунхаусах. Для центра Мо-
сквы это действительно уникальная 
возможность: проектов городских та-
унхаусов в центре российской столи-
цы практически нет. Внутри двухуров-
невые квартиры с выходом во двор 
действительно напоминают загород-
ные таунхаусы. Девелопер даже уста-
новил внутри деревянные лестницы 
для описания по БТИ.

Объект сдается в одну очередь, поэ-
тому к сдаче готовы все корпуса «Лите-
ратора». Причем если основная часть 
проекта представляет собой новое 
строительство, то один корпус, грани-
чащий с федеральным парком Льва 
Толстого, представляет собой объект 
реставрации. Девелопер обещает за-
кончить работы вовремя. В этом кор-
пусе будет установлен бассейн дли-
ной 15 м, а также появится фитнес-

центр — помещение компания пла-
нирует продать профильному опера-
тору. В будущем судьбу фитнес-центра 
будут решать сами жители: как объяс-
няет девелопер, комплекс могут за-
крыть для посетителей со стороны, в 
том числе жители самого этого кор-
пуса. В здании помимо фитнес-цен-
тра предусмотрены два апартамен-
та площадью 207 кв. м с выходом на 
крышу, а также небольшое количест-
во офисов. На крыше этого корпуса 
также видна местная достопримеча-
тельность — та самая труба историче-
ской солодовни, по сути являющаяся 
отметкой максимальной местной вы-
сотности. В настоящий момент труба 
используется как элемент декора. Ря-
дом с этим историческим корпусом 
должен быть готов корпус, который 
возводят своими силами в прошлом 
соинвесторы проекта, развивающие 
свою часть самостоятельно. По дого-
вору они должны завершить работы 
одновременно с «Галс Девелопмент». 
В целом территория жилого комплек-
са полностью закрыта, по периметру 
установлен безопасный контур с мно-
жеством видеокамер.

Кирпич и камень
С точки зрения инфраструктуры жи-
лой комплекс предоставляет множе-
ство возможностей. Помимо фитнес-
центра и офисов, угловой корпус «А» 
будет нежилым: в нем откроются су-

пермаркет и выставочный центр. Все-
го проект предусматривает строи-
тельство 67 тыс. кв. м жилья, в том чи-
сле 182 квартир. На такой небольшой 
объем в жилом комплексе предусмо-
трен двухуровневый паркинг на 516 
машиномест — это больше, чем ком-
пания обещала построить по проекту 
и с точки зрения соотношения маши-
номест на одну квартиру является аб-
солютным рекордом для проектов в 
центре Москвы.

Жилой комплекс возведен по уни-
кальному проекту, предусматриваю-
щему чередование корпусов из крас-
ного кирпича и природного камня 
немецкой породы. Причем кирпич-
ные стены выполнены из пяти видов 
кирпича, перемешанных в случай-
ном порядке. На последних этажах 
нескольких корпусов выставлены на 
продажу квартиры с открытыми тер-
расами. Если стоимость квадратного 
метра в проекте составляет в среднем 
540 тыс. руб., то открытые террасы де-
велопер предлагает с коэффициен-
том 0,3, а застекленные балконы с по-
нижающим коэффициентом 0,5. Кро-
ме того, в каждой верхней квартире 
предусмотрена возможность легаль-
ного оборудования камина. Все бал-
коны в проекте выполнены из при-
родного камня и представляют собой 
фактически каменные гроты с пано-
рамным остеклением. Это означает, 
что на балконах нельзя менять внеш-

ний вид стен. Особая гордость девело-
пера — панорамные трехрамные сте-
кла, выполненные на заводе в Герма-
нии из стекла особой прочности. В ка-
ждой квартире также будет предус-
мотрена единая внутренняя система 
вентиляции и отопления. В частно-
сти, радиаторы будут расположены у 
окна и встроены прямо в стяжку пола, 
а сверху они будут закрыты решеткой 
для безопасности.

Единственное, что портит единый 
внешний облик «Литератора»,— это 
старая белая стена расположенного 
за комплексом Института глазных бо-
лезней, однако в «Галс Девелопмент» 
уже нашли решение: с внешней сто-
роны стену собираются закрасить 
картиной. Для этого компания уже 
пригласила художника — в компа-
нии не исключают, что основной сю-
жет будет связан с расположенной 
рядом усадьбой Л. Н. Толстого. Так-
же уже известны расценки на услу-
ги управления. В будущем сами жите-
ли будут выбирать форму управления 
объектом, однако пока «Галс Девелоп-
мент» провела тендер на выбор управ-
ляющей компании. Расценки в насто-
ящий момент составляют 130 руб. за 
1 кв. м. Таким образом, за апартамент 
площадью 207 кв. м придется платить 
около 26 тыс. руб. в месяц, что не так 
уж много, если сравнить с другими 
подобными объектами.

Алексей Лоссан

Рядом с графом
Почти два года назад мы писали про жилой 
 комплекс «Литератор» на улице Льва Толстого 
(см. ”Ъ“ от 22 ноября 2012 года). Это был малоэ-
тажный, то есть нетипичный, проект в перспек-
тивном районе Хамовники. За это время район 
превратился в настоящего конкурента Осто-
женке, а проекту удалось сохранить уникальную 
для центра Москвы камерность: невысокие 
 дома из красного кирпича и природного камня.

— Подмосковье —

Казалось бы, чем еще может уди-
вить покупателя загородной не-
движимости Новая Рига, на ко-
торой уже сейчас есть буквально 
все, кроме разве что лояльных 
цен? Оказывается, при жела-
нии девелоперам и это по пле-
чу —  даже тем, кто предлагает 
не участки, а готовое жилье.

Как завещал великий Райт
Поселок «Рига! Рига!» расположен 
на Новорижском шоссе, в 16 км от 
МКАД, то есть в центре самого пре-
стижного уголка Подмосковья (не 
считая Рублевки). По ценнику, кото-
рый сейчас начинается от 8,25 млн 
руб., он гораздо лояльнее своих сосе-
дей. Аналогичные по бюджету пред-
ложения есть лишь дальше — за 50-м 
км, где территория уже считается ме-
нее престижной хотя бы потому, что 
более удалена от Москвы.

Однако сам по себе ценник был бы 
не слишком весомым аргументом за 
(тем более что в данном случае речь 
все же идет не об отдельно стоящих 
коттеджах), если бы не подкреплялся 
другими деталями. Среди них — каче-
ство строительства и особенности ар-
хитектуры, которые вполне достой-
ны именно этой части Новорижского 
шоссе. Проектировали «Ригу! Ригу!» 
известный поклонникам архитектур-
ного стиля Фрэнка Райта архитектор 
Андрей Конюков и авторы нашумев-
шего в 2013 году поселка «Радость» ар-
хитекторы из творческого дуэта «Арх 
2.0» Алиса Морозова и Зоя Волкова.

Смысл архитектурного стиля 
Райта в том, что строения пытаются 
максимально растворить в окружа-
ющей природе, а природу по макси-
муму впустить в дома. Отсюда высо-
кие потолки (3,2 м) и огромные ок-
на, в большом количестве присутст-
вующие на обоих этажах и позволя-
ющие выполнить любую организа-
цию внутреннего пространства. От-
сюда же выстланные мягкой чере-
пицей Tegola покатые крыши, помо-
гающие и шум дождя приглушить, и 
уборку снега облегчить, и создать 
под кровлей мансарду. Конструктив 
домов выполняется из массивных 
энергоэффективных кирпичных 
блоков, производимых под австрий-
ским брендом Wienerberger, кото-
рый предпочитают использовать в 
элитных поселках. Их особенность 
в том, что даже без дополнительно-
го утепления они дают возможность 
поддерживать температуру в поме-
щении на комфортном уровне и зи-
мой, и летом. А для внешней отдел-
ки используются дорогостоящие 
бельгийские кирпичи ручной фор-
мовки, патинированные под стари-
ну, что тоже больше характерно для 
проектов высокого статуса. Кстати, 
последние санкции, введенные Рос-
сией по отношению к продукции, 

импортируемой из ряда европей-
ских стран, ни на внешнем обли-
ке, ни на качестве строительства по-
селка никак не отразятся, даже если 
под запрет подпадут поставки кон-
кретно этих строительных матери-
алов: те, что требуются для возведе-
ния первой очереди, уже закуплены 
в полном объеме и завезены на тер-
риторию «Риги! Риги!», на будущий 
год производитель пообещал нала-
дить их выпуск в России.

Не классические 
таунхаусы
Первая очередь — это исключи-
тельно таунхаусы площадью либо 
125 кв. м, либо 164 кв. м. Это редкий 
пример на рынке, когда, изначально 
планируя ввести в проект более ком-
пактные и дешевые предложения 
(квартиры по 40–100 кв. м в малоэ-
тажных домах), строить начинают не 
с них, а с более комфортных для про-
живания типов жилья. Но в данном 
случае это логически оправданно. 
Во-первых, дорогое жилье окажется 
на периферийных, более тихих тер-
риториях поселка. Причем террито-

рию, прилегающую к Новорижско-
му шоссе, шум которого, впрочем, и 
сейчас слышно лишь при восточном 
ветре (а такое направление воздуш-
ных потоков не слишком характер-
но для подмосковной розы ветров), 
дополнительно оградят крупномера-
ми: их уже нынешней осенью выса-
дят вдоль внутреннего периметра по-
селка. А во-вторых, это позволяет ка-
ждую последующую очередь возво-
дить изолированно, не мешая тем, 
кто уже заселится: строительная тех-
ника через уже сданные территории 
проходить не будет.

Сами таунхаусы тоже не вполне 
классические: соседние секции в них 
граничат друг с другом не только тор-
цевыми стенами, но и задними. В ре-
зультате индивидуальные участки не 
с противоположной стороны от вхо-
дов, а перед ними, где, кстати, выне-
сенная далеко за пределы дома скат-
ная крыша одновременно служит на-
весом для автомобилей: под ней при 
каждой секции поместятся по две ма-
шины. Еще одно следствие такой ком-
поновки таунхаусов: соседей на од-
ной и той же стороне оказывается го-

раздо меньше, чем это бывает обыч-
но,— от двух в четырехсекционных 
домах (таких в первой очереди строи-
тельства будет парочка) до пяти в де-
сятисекционных (их сейчас строит-
ся три). В шести оставшихся зданиях 
будет по шесть секций — по три с ка-
ждой стороны.

Уже к началу продаж их коробки 
смонтированы до уровня крыши, так 
что строительные особенности посел-
ка можно оценивать не только по до-
кументам и макету, но и воочию. Оста-
лось завершить кровельные работы, 
выполнить внешнюю отделку. В ба-
зовом предложении для покупателя 
предлагается свободная планиров-
ка без отделки и с введенными в дом 
коммуникациями.

Есть опция «дом с отделкой от деве-
лопера». Покупателю будет предложе-
на отделка всех внутренних помеще-
ний с финишным покрытием (обои, 
плитка) разводкой всех коммуника-
ций, финишным потолком, встроен-
ными светильниками, межкомнат-
ными дверями и даже укомплекто-
ванными конечными приборами са-
нузлами. Все это богатство предлага-

ется по цене 14 тыс. руб. за 1 кв. м и мо-
жет быть включено в ипотеку.

На все работы, включающие об-
устройство территории и замену вре-
менных внутрипоселковых дорог на 
постоянные, отводится больше го-
да. Время рассчитано с большим за-
пасом на случай, если зима выдастся 
снежной и морозной, а будущая вес-
на — поздней. Кроме погоды, на ско-
рость достройки ничто повлиять не 
может. Строительство ведется на соб-
ственные средства девелопера, бан-
ковские кредиты на данном этапе не 
привлекаются, строительные матери-
алы уже закуплены, так что ни внеш-
ние, ни внутренние экономические 
факторы на проекте сказаться не мо-
гут. Что же касается коммуникаций, 
то с ними все просто и прозрачно. Са-
ми мощности уже имеются, а техни-
ческие условия на присоединение и 
по газоснабжению, и по электроснаб-
жению тоже получены. 

Вплоть до дворца 
пионеров
«Рига! Рига!» позиционируется как се-
мейный поселок. Не зря же на его тер-
ритории запланировано целых 27 
площадок для игр, спорта и отдыха. 
Часть из них разместят между здания-
ми, часть — на набережной протекаю-
щей по границе поселка реки Истра. 
Река сама по себе неширокая, но с пес-
чаным дном, чистой водой и обили-
ем рыбы, неслучайно сюда иногда за-
хаживают рыбаки. Чтобы не мешать 
им рыбачить и не нарушать Водный 
кодекс, но при этом не лишать посе-
лок охраняемой территории и однов-
ременно не позволять юным жите-
лям «Риги! Риги!» бесконтрольно за-
лезать в воду, немного отступив от бе-
реговой линии, возведут ограждение. 
В нем будет множество калиток, кото-
рые будут открываться электронны-
ми ключами — их выдадут всем про-
живающим в поселке.

А уже на территории самого посел-
ка на всем протяжении набережной 
появятся и зоны барбекю, и прогу-
лочные дорожки, и площадки для ак-
тивного отдыха и многое другое. При-
чем площадок-трансформеров, кото-
рые в зависимости от необходимо-
сти используются то для одних игр, то 
для других, здесь не будет: простран-
ство позволяет каждую из них орга-
низовать отдельно, да и оборудовать 
более качественно: таким образом, 
тут запланированы коробки для хок-
кея, футбола, баскетбола. Что касает-
ся прогулочных дорожек, то сначала 
их хотели вымостить бетонной брус-
чаткой, да потом вспомнили о лю-
бителях кататься на роликах и о ма-
мах с новомодными колясками, в ко-
торых у детей зубы от брусчатки сту-
чат. В итоге часть дорожек будет с твер-
дым покрытием. Кстати, набережная 
зона объединит «Ригу! Ригу!» с сосед-
ним поселком Crystal Istra общей про-
гулочной территорией протяженно-
стью около 2 км — самой большой в 
ныне существующих подмосковных 
загородных комплексах, примыка-
ющих к естественным водоемам. 
Ей смогут пользоваться жители обо-
их поселков. То же самое касается и 
остальной детской инфраструктуры. 
В итоге самые юные жители «Риги! Ри-
ги!» получат доступ, например, к ми-
ни-горнолыжному спуску с подъем-
ником, который из-за специфики ре-
льефа уже реализован у соседей.

Но и это еще не все. Главные фиш-
ки проекта появятся в третьей очере-
ди поселка: здесь будут собственный 
детский сад, начальная школа и двух-
этажный детский досуговый центр, 
который решили назвать «Дворцом 
пионеров». По обилию различных 
секций он действительно будет напо-
минать те, что когда-то существовали 
в нашей стране. Так, на первом этаже 
разместятся спортивные залы, где бу-
дут проходить занятия олимпийским 
тхэквондо, дзюдо, боксом и спортив-
ными танцами, на втором будут ра-
ботать различные кружки и студии, а 
по выходным будет действовать пра-
вославная воскресная школа. Тем, ко-
му и этого покажется мало, к услугам 
обильная внешняя инфраструктура. 
В радиусе 3–10 км от поселка есть не-
сколько частных и хороших государ-
ственных школ, медицинские и раз-
влекательные центры и многое дру-
гое. К тому же удаленность от Москвы 
всего на 16 км при желании позволя-
ет в полной мере пользоваться и сто-
личной инфраструктурой, каждый 
день возвращаясь в свой загородный 
дом. Продолжающаяся сейчас рекон-
струкция Новорижского шоссе поме-
хой стать не должна: ее завершат да-
же раньше, чем будет сдана первая 
очередь поселка. А это случится в чет-
вертом квартале 2015 года. Так что, 
возможно, первые новоселы 2016 год 
встретят уже в новых домах.

Наталия Павлова-Каткова

«Рига» в квадрате
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Ж И Л О Й  К О М П Л Е К С  « Р И Г А !  Р И Г А ! »

Местоположение:  ...........................................Новорижское ш., 16 км от МКАД
Площадь территории (га):  ...............................23
Статус земли:  ..................................................малоэтажное жилищное строительство
Вид недвижимости:  .........................................танухаусы, квартиры
Площади таунхаусов (кв. м):  ............................125 и 164
Участки (соток):  ...............................................1,5–3
Цены (млн руб.):  ..............................................от 8,25
Договор с покупателем:  ..................................ДДУ
Квартиры второй очереди (кв. м):  ....................40–100
Инвестор, девелопер и генподрядчик:  .............группа компаний «Амтек»
Заказчик и застройщик: ...................................М9 Development
Архитекторы:  ..................................................Андрей Конюков, Алиса Морозова, Зоя Волкова
Начало строительства:  ....................................второй квартал 2014 года
Окончание строительства первой очереди:  .....четвертый квартал 2015 года
Завершение строительства всего поселка:  ......второй квартал 2018 года

Х А Р А К Т Е Р И С Т И К И  П Р О Е К Т А

Положительные: высокая транспортная доступность, обилие внутренней и внешней ин-
фраструктуры, собственная береговая линия, высококачественные строительные материалы, 
разумные цены. Отрицательные: слышимость Новорижского шоссе в части поселка, 
небольшой выбор площадей

И Т О Г И  Г О С К О М И С С И И

Обещали и сделали. Полностью реализованы все обещания компании по инфраструк-
туре: фитнес-центр, выставочный центр, детская площадка, бизнес-центр, двухуровневая 
подземная парковка и премиальный супермаркет.
Обещали, но не сделали. С точки зрения инвестиционной составляющей проект неод-
нозначный. На начальной стадии квартиры здесь продавались по 400 тыс. руб. за 1 кв. м, 
при этом «стандарт» цены в элитном жилом комплексе в Хамовниках тогда составлял от 
600 тыс. до 900 тыс. руб. Именно до такого уровня обещали довести цены в «Литераторе» 
в девелоперской компании к 2014 году, то есть окончанию строительства. Таким образом, 
вложенные сейчас средства должны были принести от 30% до 50% годовых. В реально-
сти квартиры в проекте слегка не дотягивают до этой планки и стоят около 540 тыс. руб. 
за 1 кв. м. Впрочем, как уверяют в компании, инвестиционная привлекательность вырастет 
еще как минимум на 20%, когда сдадут объект, а также появится ландшафтный дизайн.
Не обещали, но сделали. Изначально в рамках проекта предполагалось построить дву-
хуровневую подземную парковку на 450 машиномест. В реальности в комплексе появилось 
более 500 машиномест, что уникально для центральной части Москвы.

НОВОРИЖСКОЕ Ш.
СТЕПАНОВСКОЕ

ВЕЛЕДНИКОВО
НОВИНКИ

ИСТРА
БУЗЛАНОВО

ЮРЬЕВО

ЧЕСНОКОВО ТИМОШЕНКО

ИВАНОВСКОЕ

Р. ИСТРА

Р. ИСТРА

ДМИТРОВСКОЕ

ПАВЛОВСКАЯ     СЛОБОДА

ПЕТРОВО-
ДАЛЬНЕЕ

НОВОРИЖ
СКОЕ Ш
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ЖИЛОЙ КОМПЛЕКС 
«РИГА! РИГА!»
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— деньги —

Ряд девелоперов уже при-
нял решение не начинать 

новые проекты, свидетельствует 
Григорий Длуги, директор по прода-
жам коммерческой недвижимости 
MR Group. Другие, чей доступ к фи-
нансированию еще не приостанов-
лен, собираются выводить новые то-
чечные проекты с расчетом, что че-
рез два года, на выходе этих объек-
тов, экономический рост восстано-
вится. Так, по сведениям «Пересвет-
Инвеста», в июле только на рынок 
«старой» Москвы вышло семь новых 
жилых объектов в разных округах.

Помимо повышения ставок бан-
ки теперь постараются ужесточить 
требования к застройщикам и под-
рядным организациям. Это приве-
дет к тому, что на рынке останут-
ся только сильные игроки. «Круп-
ным игрокам строительного рын-
ка ограничение рублевого финан-
сирования и сворачивание строек 
не грозит»,— отмечает Дмитрий Ов-
сянников, генеральный директор 
«Ипотек.ру».

Где деньги лежат?
Очевидно, что девелоперы проек-
тов, использующих фондирование 
западных банков, и особенно те, чьи 
проекты находятся на достаточно 
высокой стадии реализации, поста-
раются перекредитоваться в россий-
ских банках, считает Сергей Свири-
дов. Однако отсутствие так называе-
мых дешевых западных денег при-
ведет к тому, что внутреннее креди-
тование станет дороже, а следова-
тельно, полагает эксперт, перекреди-
тованные проекты вряд ли окажутся 
успешными для застройщиков.

Правда, деньги могут приходить 
в Россию не только из Северной Аме-
рики и Европы. Сбербанк, Россель-
хозбанк, ВТБ и другие банки актив-
но ищут и уже имеют наработанные 
контакты с китайскими банками. 
Поэтому в ближайшие два-три ме-
сяца на российском рынке появят-
ся деньги из Китая, уверен Алексей 
Могила, и в какой-то степени этими 
финансовыми потоками ситуация 
будет компенсирована. С ним согла-
сен председатель правления группы 
ЛСР Александр Вахмистров: «Поми-
мо США, Европы, Канады есть еще 
Азия: Китай, Сингапур, Гонконг и 

другие страны. В условиях глобаль-
ной экономики полностью закрыть 
доступ к зарубежным деньгам невоз-
можно никакими санкциями».

В свою очередь, Георгий Длуги 
полагает, что застройщики постара-
ются повысить процент финанси-
рования строительства за счет про-
даж. Мария Котова, партнер, испол-
нительный директор Knight Frank 
Russia & CIS, указывает на то, что в 
строительстве до сих пор не исполь-
зуются коллективные инвестиции, 
которые также могут стать дополни-
тельным ресурсом. А в ГК ПИК отме-
чают, что у девелоперов, как прави-
ло, существует подушка в виде зе-
мельного банка, которая позволяет 
работать и строить несколько лет без 
привлечения финансирования на 
приобретение новых проектов.

Но в конечном итоге девелопе-
ры будут вынуждены снизить аппе-
титы по рентабельности, так как не 
смогут компенсировать все потери 
за счет физических лиц. В этом уве-
рен председатель совета директоров 
Kaskad Family Валерий Мищенко.

Ипотека без спроса
Другую опасность для застройщи-
ков, и куда более серьезную, может 
принести повышение ипотечных 
ставок, которое почти все эксперты 
при отсутствии возможности рефи-
нансирования кредитов на Западе 
считают неминуемым. В конце июля 
ЦБ РФ в очередной раз повысил базо-
вую процентную ставку, аргументи-
ровав это увеличением инфляцион-
ных рисков, связанных в том числе с 
внешнеполитической напряженно-
стью и ее возможным влиянием на 
курс рубля.

В такой ситуации банки будут вы-
нуждены действовать по одному из 
двух привычных сценариев: либо 
ужесточать требования к заемщи-
кам, сужая целевую аудиторию и 
снижая риски невозвратов, либо по-
вышать процентные ставки по кре-
дитам. А это еще более снизит поку-
пательскую способность населения, 
а за ней и показатели спроса на жи-
лье, говорит Сергей Шлома, дирек-
тор департамента вторичного рын-
ка «Инком-Недвижимости».

На долю ипотечного займа, осо-
бенно в сегменте экономкласса, 
приходится не менее 40–50% сде-
лок, говорит Валерий Мищенко. Со-

ответственно, при достижении став-
ками так называемых заградитель-
ных показателей спрос начнет сво-
рачиваться, и некоторые эксперты 
весьма пессимистичны в этом отно-
шении. «Спрос на недвижимость бу-
дет падать во всех сегментах»,— про-
гнозирует Ен Ун Боку. А это, считает 
Павел Луценко, генеральный дирек-
тор портала «Мир квартир», приве-
дет к тому, что цены на жилье станут 
заметно снижаться.

Как они вырастут
По данным Центробанка, средняя 
ставка по ипотечным кредитам сей-
час составляет 12,2% годовых. Боль-
шинство участников рынка сходятся 
во мнении, что за осень ипотечные 
ставки вырастут до 13,5%, однако 
есть и более пессимистичные оцен-
ки. Вадим Ламин, управляющий 
партнер Spencer Estate, уверен, что 
до конца года ставки вырастут, как 
минимум, до 17–18% годовых.

Константин Шибецкий, дирек-
тор ипотечного отделения ГК МИЦ, 
прогнозирует повышение к концу 
года в пределах 2%, а вот если став-
ки поднимутся выше этой планки, 
то их можно будет считать загради-
тельными: люди перестанут брать 
кредиты. Чуть больший запас для 
такого роста предполагает Ирина 
Дзюба, директор ипотечного бизне-
са Локо-банка: «При ставке 15–15,5% 
потребительский спрос на ипотеку 
жилья будет снижаться до нулевого 
уровня, критичной можно назвать 
ставку в 16%».

Пока же, по данным аналитиков 
Est-a-Tet, реализованный спрос в 
Москве и области в первом квартале 
2014 года достиг максимума за пери-
од с 2012 года, а по сравнению с ана-
логичным периодом 2013 года ока-
зался выше в три с половиной раза. 
Однако уже во втором квартале 2014 
года было отмечено снижение спро-
са по сравнению с первым кварта-
лом на 40%. Специалисты связыва-
ют это падение с началом сезона от-
пусков и тем, что большой объем от-
ложенного спроса был реализован в 
первом квартале. Однако отмечает-
ся также, что многие потенциальные 
покупатели взяли паузу, ожидая на-
чала делового сезона и того, как бу-
дет развиваться в дальнейшем ситу-
ация в стране.

Марта Савенко

Заграница не поможет

— стратегия —

Зима-лето
Зимой, с началом банковского кри-
зиса, который плавно продолжил-
ся резкими скачками курса рубля к 
основным валютам, недвижимость 
стала особенно привлекательным 
инструментом если не для преумно-
жения, то хотя бы для сохранения де-
нежных средств. Уже за первый ме-
сяц текущего года, по данным «Ме-
триум групп», количество новых 
квартир в продаже уменьшилось по-
чти на 16% по сравнению с концом 
2013 года. Как утверждают в «МИ-
ЭЛЬ-Новостройках», в феврале был 
отмечен рост продаж на 44% по срав-
нению с январем.

Покупательская лихорадка про-
должалась вплоть до мая, когда ин-
весторы наконец решили сделать пе-
редышку и ажиотажный спрос сме-
нился обычным, вернув рынок к тра-
диционным среднемесячным пока-
зателям. Лето вступило в свои права, 
и, как свидетельствуют цифры, пре-
доставленные управлением Росре-
естра по Москве, все показатели, в 
мае за счет длинных выходных рез-
ко просевшие, в последующие ме-
сяцы выравнивались медленно и 
апрельских значений пока не дости-
гли. Если в апреле было зарегистри-
ровано 1819 договоров участия в до-
левом строительстве, а в мае их было 
всего 1516, то в июне и июле — 1802 
и 1638 соответственно.

Как начнется новый деловой се-
зон, пока не очень ясно. Экспер-
ты говорят о том, что большинство 
инвесторов взяли паузу, намерева-
ясь дождаться финала противосто-
яния между Украиной, Евросоюзом 
и США, с одной стороны, и Россией 
— с другой. Неясна также и ситуация 
с положением дел в экономике вну-
три страны. «В условиях замедления 
темпов экономики на рост рынка 

никто не настроен»,— считает Ири-
на Могилатова, управляющий парт-
нер агентства недвижимости Tweed.

Оценка ликвидности
Те же инвесторы, которые по раз-
ным причинам предпочли остаться 
на рынке, тщательно выбирают объ-
екты для вложения средств, присма-
триваясь в первую очередь к самым 
ликвидным из них. Причем сейчас 
это утверждение справедливо для 
любого сегмента рынка.

«Инвесторы по элитной недвижи-
мости, которые вернулись из-за ру-
бежа, находятся в состоянии ожида-
ния, не принимают поспешных ре-
шений, но периодически выхваты-
вая наиболее ликвидные предложе-
ния с точки зрения расположения 
объекта и его стартовой цены»,— 
рассказывает генеральный дирек-
тор Troika Estate Татьяна Крючкова. 
«Сейчас наступило время инвесто-
ров-мародеров (или, иначе говоря, 
ломбардных инвесторов), которые в 
любом сегменте выкупают объекты 
с дисконтом 40–50%»,— подтвержда-
ет слова коллеги Алексей Аверьянов, 
генеральный директор Vesco Group.

Надо отметить, что тренд прио-
бретения активов за рубежом сме-
нился на противоположный: рос-
сияне стали вкладывать в недвижи-
мость у себя дома. «Перемена поку-
пательского вектора с зарубежно-
го рынка недвижимости на отечест-
венный определенно заметна. Лю-
ди стремятся купить такие объекты, 
которые из-за своих уникальных ха-
рактеристик в будущем не потеряют 
в цене, а наверняка и приобретут»,— 
утверждает Екатерина Румянце-
ва, председатель правления Kalinka 
Group. При этом на повестке сегод-
няшнего дня — вложения не столь-
ко с целью преумножения капитала, 
сколько с целью его сохранения, и 
это абсолютно обоснованно и логич-

но в период экономической турбу-
лентности, замечает эксперт.

Спортивная составляющая
Инвестиционную привлекатель-
ность любого проекта определяют 
несколько основных факторов, сре-
ди которых расположение объек-
та занимает одно из ведущих мест. 
«Большой интерес для инвесторов 
представляют районы, находящиеся 
на этапе своего развития, где цено-
вой потенциал еще не исчерпан»,— 
замечает Екатерина Гурьева, дирек-
тор департамента продаж проекта 
«ВТБ Арена Парка».

Так, например, район «Динамо», 
изначально обладающий уникаль-
ными характеристиками — распо-
ложен близко к центру, вокруг сос-
редоточены удобные транспортные 
развязки, имеются две станции ме-
тро, был в течение долгого времени 
незаслуженно забыт девелоперами 
и почти не развивался. Теперь же, 
когда здесь строится новый совре-
менный городской ансамбль, в кото-
ром будут гармонично соседствовать 
пятизвездный отель Hyatt Regency, 
Petrovsky Park, четыре офисных зда-
ния класса А, шесть корпусов апар-
таментов бизнес-класса с полностью 
жилой концепцией, а также спор-
тивные и образовательные инфра-
структурные объекты, район ожида-
ют коренные перемены и новое ка-
чество жизни.

Развитию района, в свою очередь, 
способствует появление объектов 
качественно нового уровня. Причем 
инвестору особенно важно, выбирая 
объект, остановиться на таком, чья 
концепция, что называется, опере-
жает время. Ведь довольно часто про-
екты «морально устаревают» до того, 
как их успевают построить. Но если 
те, кто покупает жилье исключитель-
но для себя и собирается жить в нем 
многие годы, готовы на какое-то вре-

мя смириться с таким положением 
вещей, то у инвестора подобный объ-
ект может просто зависнуть на вто-
ричном рынке, а вместе с ним завис-
нут и деньги, вложенные в покупку.

А вот «дома будущего», где при-
меняются инновационные техно-
логии, концепция тщательно разра-
ботана, предусмотрена вся необхо-
димая инфраструктура, пользуют-
ся впоследствии устойчивым спро-
сом как у покупателей на вторич-
ном рынке, так и у арендаторов ка-
чественного жилья и офисов. «Поку-
пая недвижимость в таком проекте 
и в таком районе на начальном эта-
пе строительства, можно заработать 
«премию» не только за счет роста сто-
имости квадратного метра по мере 
приближения сдачи объекта и полу-
чения собственности, но и за счет ро-
ста потенциала района»,— уверена 
госпожа Гурьева.

А центром притяжения в проекте 
«ВТБ Арена Парк» станет возрожден-
ный стадион «Динамо», вмещающий 
под одной крышей стадион, арену и 
досугово-развлекательный центр. 
Кроме того, в проекте предусмотре-
но строительство здания для Акаде-
мии спорта «Динамо», так что мож-
но предположить, что заядлые спор-
тсмены найдут для себя немало но-
вых возможностей, выбрав апарта-
менты как место своего основного 
проживания.

Метро где-то рядом
Другой сильнейший фактор привле-
кательности объекта — его транс-
портная доступность. «Самые инте-
ресные активы на жилом рынке — 
одно- и двухкомнатные квартиры, 
расположенные в центре города ли-
бо близко к нему, а также в более уда-
ленных, но благополучных районах 
рядом с метро»,— считает Павел Лу-
ценко, генеральный директор порта-
ла «Мир квартир».

С этим согласен и Александр Эн-
гель, руководитель отдела новостро-
ек ГК МИЦ. Компания строит объек-
ты в Коммунарке — районе, в кото-
ром транспортная доступность пока 
далека от идеальной. Однако, счита-
ет эксперт, к моменту открытия стан-
ции метро «Терешково» стоимость 
квадратного метра здесь увеличит-
ся. Произойдет это до конца 2017 го-
да, так что основания для оптимиз-
ма у инвесторов есть, и весьма суще-
ственные.

В проекте «Татьянин парк», ко-
торый ГК МИЦ строит в Коммунар-
ке, активному отдыху будущих жи-
телей также уделили много внима-
ния. Здесь запланирован централь-
ный пешеходный бульвар протя-
женностью более 850 м, планирует-
ся строительство 900-метровой ве-
лосипедной дорожки, а также бу-
дут оборудованы беговая дорожка 
шириной 2,25 м и скейт-парк для 
катания на роликах, скейтбордах и 
велосипедах. Кроме того, в жилом 
комплексе заранее позаботились о 
низкой плотности жилой застрой-
ки. По словам господина Энгеля, по-
казатель плотности здесь составля-
ет 7,8 тыс. кв. м на 1 га при нормати-
ве 8,8–12,6 тыс. кв. м на 1 га. Это оз-
начает, что воспользоваться досуго-
вой инфраструктурой смогут все жа-
леющие, а не только те, кто раньше 
встал и прибежал.

Арендный доход
В период экономической неста-
бильности, когда продажи останав-
ливаются или даже падают, у инвес-
тора остается возможность получе-
ния дохода от сдачи квартир в арен-
ду. Как показал опыт предыдущего 
кризиса, многие люди, отказываясь 
временно от покупки собственной 
квартиры, пополняют ряды арен-
даторов и обеспечивают высокий 
спрос на этом рынке.

«Инвесторы, которые в кризис-
ные 2008–2009 годы ушли в аренд-
ный бизнес, предпочитают рентный 
бизнес другим инвестициям (депо-
зит, ценные бумаги и проч.) не толь-
ко с точки зрения средней доходно-
сти, но и надежности»,— утвержда-
ет Алексей Белоусов, коммерческий 
директор Capital Group.

Он приводит в пример расчет 
доходов от аренды в ЖК «Аэробус». 
«На момент ввода в эксплуатацию, 
в конце 2008 года, стоимость 1 кв. м 
равнялась $4 тыс.,— рассказывает 
Алексей Белоусов.— С учетом за-
трат на ремонт и меблировку сто-
имость 100-метровой квартиры со-
ставляла $500 тыс. Средняя ставка 
аренды — примерно $3 тыс. в ме-
сяц, эксплуатационные расходы — 
порядка $3 тыс. в год. Путем про-
стых арифметических вычислений 
чистый доход за вычетом 6% нало-
га составит $31 тыс. в год, обеспе-
чивая доходность на уровне 6% го-
довых в валюте. При этом с 2008 го-

да стоимость квартиры выросла до 
$700 тыс. Таким образом, суммар-
ная доходность (аренда и увеличе-
ние стоимости квартиры за шесть 
лет) от момента вложений составля-
ет $350 тыс., или почти 12% годовых 
в валюте».

Опыт последних пяти-шести 
лет свидетельствует о возможной 
доходности инвестиций в недви-
жимость (аренда и рост стоимости 
1 кв. м) в размере 10–15% годовых в 
валюте. При этом доля рентного до-
хода может доходить и до 50% от об-
щей прибыли.

«В арх-проекте 
”
Лица“, реализуе-

мом компанией на Ходынском по-
ле, благодаря качественной отделке 
апартаментов, инновационной со-
ставляющей и богатой инфраструк-
туре (собственный фитнес-клуб, дво-
ровой Wi-Fi кинотеатр, кафе с лет-
ней террасой, room-service и проч.) 
мы рассчитываем, что арендные 
ставки превысят средние показате-
ли на аналогичное жилье в полтора 
раза, обеспечив доходность на уров-
не 7–8% годовых в валюте»,— заклю-
чает Алексей Белоусов.

Кроме цен
Эксперты, опрошенные «Ъ-Домом», 
рекомендуют инвесторам не ори-
ентироваться в первую очередь на 
цену объекта, которая может пока-
заться соблазнительно низкой, но 
сопоставить этот показатель с дру-
гими характеристиками: локацией, 
транспортной доступностью, нали-
чием отделки, оснащенностью про-
екта спортивной, а также развлека-
тельной инфраструктурой.

Нелишним будет рассмотреть так-
же возможности в будущем сдавать 
приобретенный объект в аренду, в 
том числе с помощью управляющей 
компании, которая в ряде случаев 
берет на себя риски простоя, выпла-
чивая собственнику постоянный, ни 
от чего не зависящий доход. 

Кроме того, полезно проанализи-
ровать ситуацию на вторичном рын-
ке того района, где приобретается 
объект. Есть ли в его пределах анало-
гичные проекты на той же стадии го-
товности, в чем их отличия, в какой 
период построена большая часть зда-
ний в районе, велико ли предложе-
ние на вторичном рынке и разброс 
цен на нем — эти вопросы стоит за-
дать себе до, а не после покупки.

Владимир Абакумов

Избегая неликвида
Поток частных вложений в московскую и подмосковную недвижи
мость во втором квартале текущего года существенно снизился. 
 Списать это явление на один только сезон отпусков не получится: 
свою роль играют и усиливающееся напряжение политической и 
 макроэкономической обстановки, формирующее отсутствие уве
ренности в будущем рынка, и тот фактор, что основная часть инвесто
ров активно покупала строящиеся объекты начиная с конца 2013 го
да, а следовательно, объем инвестиционных денег несколько умень
шился. В этих условиях особое значение приобретает разработка но
вых подходов к стратегиям инвестирования, говорят эксперты.

с1
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дом архитектура

— тенденции —

«Загородный квартал» 
находится в 8 км от МКАД 

по Ленинградке. Американский мас-
терпланист Calthorpe Associates и ан-
глийские архитекторы Aedas вместе 
с инвестиционно-управляющими 
компаниями RDI Group и Limitless 
(ОАЭ) ориентировались на зажиточ-
ный пригород мегаполиса типа Нью-
Йорка. Кроме окон в пол и трехме-
тровых потолков, которые встреча-
лись и раньше в бизнес-классе, пред-
ложены террасы до 60 кв. м и воз-
можность устройства каминов. Це-
на: 105 тыс. руб. за 1 кв. м. Достраива-
ется первый квартал от трех до семи 
этажей — одна десятая часть будуще-
го города, который планируется за-
вершить в 2020 году.

Все три проекта уникальны, ко-
личество архитектурных изобрете-
ний, влияющих на качество жизни, 
в них как в премиум-классе. Во всех 

трех комплексах есть подземные 
парковки, детские сады и школы.

Новый урбанизм
«Город набережных», «Микрогород 
в лесу» и «Загородный квартал» каж-
дый по-своему воплощают принци-
пы нового урбанизма, который при-
думали на Западе в 1980-х как раз 
для того, чтобы избавиться от безли-
ких и монотонных спальных микро-
районов. Новый урбанизм, если не 
вдаваться в подробности, есть воз-
вращение к лучшему, что есть в ста-
ром европейском городе.

Это, во-первых, индивидуализа-
ция архитектуры, фасада, подъезда. 
Во-вторых, иерархия пространств — 
общественного, совместного с жиль-
цами дома, личного. В-третьих, соб-
ственно структура исторического го-
рода, благодаря которой в нем при-
ятно находиться. Всем она знакома. 
Это неширокая улица, по обеим сто-
ронам которой стоят дома не выше 
семи этажей с разнообразными фа-
садами. Она вливается в площадь 
правильной формы. Улица-коридор, 
площадь-зал — уютный, умопости-

гаемый мир. Ничего этого в микро-
районе нет. Одинаковые здания, ог-
раниченные проездными дорогами, 
как бы летают в аморфном космиче-
ском пространстве, ведь они и созда-
вались в эпоху полетов Гагарина.

В историческом городе все дома 
разные. Человек чувствует себя ком-
фортно, когда его дом отличается от 
соседнего. Сергей Чобан: «В 

”
Микро-

городе в лесу“ каждую секцию, соот-
ветствующую подъезду и лифтовому 
холлу, делал отдельный архитектор. 
Она отличается по цвету, материалу 
и рисунку и, главное, легко охваты-
вается глазом. То есть это не масштаб 
квартала, а масштаб дома. Для пер-
вой очереди мы пригласили коллег 
из Австрии, Германии, Англии, для 
второй — Владимира Плоткина и Уи-
льяма Олсопа. Люди откликнулись 
на эту игру и стали писать на форуме 
«Я живу в доме профессора Лангхо-
фа, а я — в доме профессора Плотки-
на» и т. д. Это важно — идентифика-
ция людей с архитектурой, индиви-
дуализация твоего фасада, как в евро-
пейском городе». Это действительно 
важно — возможность охватить свой 
дом взглядом. Но фасады в 11–14 эта-
жей все-таки высоковаты, а в декора-
тивном смысле ограничены прямо-
угольниками, так что, хотя нарисо-
ваны фасады хорошо, исторический 
город, если не знать, не прочитыва-
ется. Однако во всем чувствуется ар-
хитектурная продуманность: широ-
кая парадная лестница при входе во 
двор, виды на соседние дома, откры-
вающиеся сквозь арки, специальные 
места для кондиционеров в балкон-
ных ограждениях. Все неслучайно.

В «Городе набережных» европей-
ский город как прообраз очевиден. 
Он ведь сделан в классике (которую 
сегодня в России умеют делать всего 
пять архитекторов). Проблема моно-
тонности не возникает. Каждый из до-
мов имеет неповторимый облик: все 
фасады разные за счет декоративных 
элементов, разноцветного кирпича, 
рисунка балконов и окон. Чтобы ос-
воить лепной декор, Urban Group по-
строила завод, производящий детали 
из фибробетона (современная заме-
на штукатурки). Надо понимать, что 
классическая строительная промыш-
ленность исчезла в 1950-х, после по-
становления Хрущева об излишест-
вах, так что это в некотором роде геро-
ический акт. Процесс индивидуали-
зации идет, городов спроектировано 
уже девять, все разные. Впрочем, стро-
ительное качество не всегда на высо-
те: исполнение орнаментов не дотя-
гивает до уровня орнаментов на зда-
ниях 1930–1950-х.

«Загородный квартал» уникален 
необычными террасами. На первых 

этажах это целые гульбища по 40–
60 кв. м с контейнерами для расте-
ний. Такая открытость — абсолютно 
новая для России социальная реаль-
ность, надо сказать, приятная. Хочет-
ся думать, что первые этажи с решет-
ками на окнах ушли в прошлое. Тер-
расы на верхних этажах тоже боль-
шие — там можно поставить лежа-
ки и барбекю и любоваться окрест-
ностями. Жители последних этажей 
также могут устроить камин. Пласти-
ка фасадов вполне убедительна: в их 
оформлении использован нестан-
дартный формат керамогранита, 
благородные цвета, стеклянные ог-
раждения. Дизайн вестибюлей, дет-
ских площадок и офиса продаж раз-
работала компания А+А. Количество 
дизайнерских усилий сразу заметно: 
вид у «Загородного квартала» очень 
европейский. Так называемый гори-
зонтальный девелопмент предусма-
тривает места для занятий спортом, 
велосипедные дорожки и т. д.

Иерархия пространств
Это вещь очень важная. В отличие от 
продуваемого микрорайона, в кото-
ром не понятно, где кончается ули-
ца и начинается двор, в новых горо-
дах принята квартальная структура. 
Есть различие в степени приватно-
сти между улицей, внутрикварталь-
ным переулком, двором, вестибю-
лем и квартирой. Улица — это обще-
ственное пространство, причем ком-
фортной она становится, когда пер-
вые этажи заняты кафе, цветочны-
ми магазинами, салонами красоты 
(«Город набережных» и «Микрогород 
в лесу»). А дворы внутри кварталов 
принадлежат только жильцам до-
ма. Именно поэтому во всех трех ЖК 
дворы на стилобатах. Перепад уров-
ней позволяет сделать под ними пар-
ковку, а сами дворы недоступны для 
машин и безопасны для детей. В них 
расположены красивые наворочен-
ные детские площадки. Следующая 
ступень приватности — вестибю-
ли. В «Микрогороде» и «Загородном 
квартале» они просторные, прозрач-
ные, с хорошим дизайном и способ-
ствуют общению. В «Городе набереж-
ных» подъезды более обычные, хо-
тя и с комнатой для консьержа и ме-
стом для колясок-велосипедов.

Квартал, улица, площадь
Кварталы сегодня пытаются делать 
все. Московская архитектурная би-
еннале 2014 года была посвяще-
на кварталам. Они дают уют, защи-
щенность (см. выше). А вот улица и 

площадь, как в историческом горо-
де,— вещи редкие. Новый урбанизм 
предписывает не растягивать одно-
родный город на 100 га, а делить его 
на отдельные части, каждая со своим 
центром. Именно так устроены «Ми-
крогород» и «Загородный квартал». 
В центре каждой очереди предусмо-
трен небольшой парк, он и играет 
роль площади и места общения ко-
мьюнити. В городах Максима Атаян-
ца в центре находятся именно пло-
щади, как в историческом городе — 
с фонтанами, колоннами, галерея-
ми. В «Городе набережных» это пло-
щадь-озеро на пересечении каналов. 
Уникальность архитектуры распола-
гает к прогулкам, и весьма вероятно, 
что жители окружающих районов 
будут ездить туда именно за этим.

Расширение тренда
Если в трех вышеописанных ком-
плексах решили проблему цели-
ком, в других предлагают отдель-
ные бонусы. Например, кварталь-
ную структуру частично используют 
в ЖК Wellton & Union Park в Новой 
Сходне («Крост»), квартале А101, но 
перепада высот, то есть четкой гра-
ницы между улицей и двором, все 
же нет, и 20 с лишним этажей уюта 
не добавляют. В «Бутовских аллеях» 
соблазняют человечным трехэтаж-
ным масштабом — малоэтажная за-
стройка сегодня является роско-
шью. По словам Владимира Море-
биса, директора департамента про-
ектов Est-a-Tet, это «стиль европей-
ского пригорода с бюджетом квар-
тиры в обычной многоэтажке». Фа-
сады разнообразили выложенными 
из кирпича разноцветными полос-
ками, а вот белые стеклопакеты луч-
ше было заменить на коричневые 
(серые, черные). В ЖК «Рассказово» 
(Sezar Group) идут по стопам «Города 
набережных», заявляя сталинскую 
архитектуру и квартальную плани-
ровку. Французские окна до пола и 
перголы на детских площадках мож-
но приветствовать, а рисунок фаса-
дов хромает (уж если делать порти-
ки, то с энтазисами либо не делать 
вообще). ЖК «Весна» в Апрелевке ра-
дует панорамным остеклением и 
пиксельными кирпичными фасада-
ми, но структура недалеко ушла от 
микрорайонной.

Возможности 
Подмосковья
Почему в Подмосковье удалось то, 
что не удалось в Москве — создать 
хорошую архитектуру для жилья 
экономкласса? Председатель сове-
та директоров Urban Group Алек-
сандр Долгин так отвечает на этот 
вопрос: «Во-первых, в Москве более 
высокая себестоимость — в два-три 
раза дороже земля и высокая стои-
мость разрешительной системы, а 
также инженерных коммуникаций 
и подключений. Это удорожает стро-
ительство. Во-вторых, в Москве труд-
но найти участок под застройку то-
го размера, при котором срабатыва-
ет положительный эффект масштаба 
(желательно более 15–20 га)».

Стандартные затраты на архитек-
турное проектирование на Западе 
— 8% от стоимости строительства, 
в России — 2%. По словам участни-
ков описанных проектов, архитек-
тура стоила им 5–7% плюс дополни-
тельные расходы на выполнение фа-
садов (не 15–20%, как обычно, а 25%). 
Но усилия и траты окупаются скоро-
стью продаж и узнаваемостью про-
дукта. Для общества же важно, что 
жить с широко закрытыми глазами 
уже не получится. Градус архитек-
турного качества вырос. Понижать 
нежелательно.

Архиинтересный тренд

В «Загородном квартале»  
просторные террасы как на верхних, 
так и на нижних этажах

«Бутовские аллеи» — настоящая  
малоэтажка прямо на границе 
со «старой» Москвой

«Город набережных» сделан  
в стиле классического  
европейского пригорода
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