
— главная тема —

В феврале Минстрой зарегистриро-
вал приказ с новыми критериями, 
позволяющими отнести соинвесто-
ров жилья к категории пострадавших 
и признать стройки проблемными. 
Теперь объект можно заносить в соот-
ветствующий реестр гораздо быстрее, 
чем раньше: если застройщик ото-
шел от утвержденного проекта, если 
обанкротился страховщик застрой-
щика и если в отношении застрой-
щика открыта процедура банкротст-
ва. Последний критерий применяли 
и до нового приказа, но нужно было 
ждать завершения банкротства, кото-
рое могло длиться несколько лет. Еще 
одно нововведение касается допусти-
мой задержки выдачи ключей. Она со-
кращается с девяти до шести месяцев. 
После того как объект получает ста-
тус проблемного, для него разраба-
тывается «дорожная карта» — план по 
управлению ситуацией, о его реали-
зации региональные чиновники обя-
заны отчитываться перед Минстроем.

Практике учета пострадавших 
дольщиков еще нет и года. До 2016 го-
да их вообще никто не считал. В Мин-
строе объяснили, что работа над изме-
нениями в этом механизме началась 
по поручению президента. Прежде 
чем сформулировать положения но-
вого документа чиновники проана-
лизировали правоприменительную 
практику, запросили идеи региональ-

ных органов власти и инициативных 
групп граждан. «Обновленная версия 
приказа направлена на совершенст-
вование критериев и порядка уче-
та обманутых дольщиков»,— объяс-
нили в Минстрое эффективность до-
кумента. В пресс-службе министерст-
ва не смогли сказать, сколько сейчас 
в стране обманутых дольщиков, так 
как данные из регионов уточняются в 
соответствии с новыми критериями. 
До выхода приказа Минстрой указы-
вал, что в России почти 31 тыс. обма-
нутых дольщиков (данные на нача-
ло 2018 года). По состоянию на сен-
тябрь 2017 года по этому показателю 
лидировал Краснодарский край, где 
пострадавшими числились 6,4 тыс. 
человек. Для сравнения: в Москве 
4 тыс. человек в реестре, в Свердлов-
ской области — 4,1 тыс., Самарской — 
3,5 тыс. Всего в строительство жилых 
домов в России вовлечено 3,5 трлн 
руб., почти треть этого объема прихо-
дится на Москву — около 1 трлн руб.

Московские профильные чинов-
ники поддерживают принятые Мин-
строем изменения, так как они позво-
лят создать более корректную карти-
ну нарушений прав участников доле-
вого строительства. По данным на ян-
варь текущего года, в столичном рее-
стре обманутых дольщиков 4,6 тыс. 
человек. Но, по оценкам главы Мо-
скомстройинвеста Константина Ти-
мофеева, их может быть до 12 тыс. че-
ловек. В одном из интервью он пояс-

нял, что больше половины пострадав-
ших дольщиков не заявляют об этом, 
так как не могут предоставить необхо-
димые документы.

В Москве на средства покупателей, 
привлеченных по договорам долево-
го участия (ДДУ), строится 97% объек-
тов. «Чем четче критерии признания 
объектов проблемными, тем эффек-
тивнее органы государственной влас-
ти смогут реализовать свои полномо-
чия по защите прав пострадавших 
граждан»,— признает директор по 
стратегическому развитию ФСК «Ли-
дер» Павел Брызгалов, отмечая, что 
поддерживать разумные условия де-

велоперского бизнеса тоже важно. Он 
привел пример с ограничением воз-
можного срока задержки выдачи клю-
чей: «Иногда застройщик вынужден 
переносить этот срок по техническим 
причинам, выплатив дольщикам по-
лагающуюся компенсацию и впо-
следствии достроив объект». По сло-
вам управляющего партнера «Вектор-
Стройфинанс» Андрея Колочинского, 
проблема даже не в сроке: «Нет понят-
ного механизма признания объекта 
проблемным, так как не учитываются 
причины, по которым происходит за-
держка ввода дома в эксплуатацию». 
Чаще всего застройщик вынужден пе-
реносить дату выдачи ключей по ви-
не третьих лиц, например ресурсо-

снабжающих организаций, вовремя 
не подключивших сети.

Аналогичные замечания по пово-
ду нормы о связи банкротства страхо-
вой компании и признания объекта 
проблемным у финансового директо-
ра ГК А101 Дмитрия Трубникова. Ме-
ханизм страхования ответственности 
застройщика в пользу дольщика дей-
ствует с 2014 года, но постепенно бу-
дет заменен Фондом защиты участни-
ков долевого строительства (он суще-
ствует с 21 октября прошлого года). За-
стройщики обязаны отчислять в него 
1,2% стоимости ДДУ, из него будут фи-
нансироваться окончание проблем-
ной стройки или распределяться ком-
пенсации покупателям.

Норма, фактически запрещающая 
отклонение от первоначального про-
екта, тоже требует пояснения, счита-
ет Андрей Колочинский. «Она не учи-
тывает современную практику стро-
ительства и объективные изменения 
ситуации на рынке, которые выну-
ждают застройщиков вносить изме-
нения в проект»,— отмечает Андрей 
Колочинский. «Это касается кварти-
рографии, которая может меняться в 
течение срока реализации крупных 
проектов, рассчитанных на пять-де-
сять лет»,— продолжает он.

Выяснения отношений между по-
купателем квартиры и застройщи-
ком часто доходят до суда, говорит ру-
ководитель направления «Коммерче-
ские споры» компании «Рустам Кур-
маев и партнеры» Василий Мали-
нин. Но порядок и скорость разбира-
тельств уточненные Минстроем кри-
терии признания объектов проблем-
ными не меняют. «На стороне покупа-
теля закон об участии в долевом стро-
ительстве (214-ФЗ) и закон о защите 
прав потребителей. У дольщика боль-
ше шансов отстоять права в суде, чем 
путем переговоров во внесудебном 
порядке»,— отмечает юрист. Банкрот-
ство застройщика — крайняя мера, 
но у дольщика в процедуре банкрот-
ства есть существенные преимуще-
ства, считает юрист Heads Consulting 
Александра Елизарова. «В очереди 
на погашение требований дольщик 
— третий, а остальные кредиторы — 
четвертые. Кроме того, дольщик мо-
жет выбрать форму погашения тре-
бований — в денежном эквиваленте 
или квартирой»,— говорит госпожа 
Елизарова. По ее убеждению, новов-
ведения Минстроя хотя и сокращают 
сроки для обращения в суд, но суще-
ственных изменений в порядке рас-
смотрения споров в долевом строи-
тельстве не предусматривают.

Екатерина Геращенко
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дом тенденции

— ситуация —

Девелоперам становится все тяжелее 
продавать недвижимость на этапе 
строительства по договорам долевого 
участия (ДДУ). Причина этому — рост 
объема предложения строящегося 
жилья на фоне снижения покупатель-
ской способности населения. Соглас-
но подсчетам «Метриум», сейчас не-
распроданные квартиры представле-
ны в 90 полностью или частично сдан-
ных в эксплуатацию жилых комплек-
сах (ЖК) в старых границах Москвы. В 
общей сложности готовое предложе-
ние формирует 20,6% от выставленно-
го на продажу жилья в новостройках. 
Рост этого показателя — тенденция 
последних лет. Как следует из расче-
тов «Метриум», в домах, разрешение 
на ввод в эксплуатацию которых полу-
чено в 2017 году, не распроданы 10,9% 
квартир, в 2016 году — 2,2%, а в докри-
зисном 2014 году — 0,6%. Говорить о 
том, что на фоне стабилизации эконо-
мики тенденция нивелируется, пока 
не приходится. По данным консуль-
тантов, в 2018 году суммарный объем 
предложения (то есть всего находяще-
гося в продаже строящегося и годово-
го жилья) составит 4,98 млн кв. м, про-
тив 4,4 млн кв. м годом ранее. Прогно-
зируемый «Метриум» объем поглоще-
ния при этом практически не изме-
нится, составив 1,78 млн кв. м. Исходя 
из этих цифр, можно предположить, 
что в общей сложности спрос будет 
превышать предложение в 2,8 раза.

Отстающие классы
В том, что рост доли нераспроданно-
го жилья постепенно увеличивается, 
не сомневается ни один из участников 

рынка недвижимости, их данные рас-
ходятся лишь в оценке объемов. Ди-
ректор по продажам «НДВ-недвижи-
мость» Татьяна Подкидышева вспоми-
нает, что еще несколько лет назад — 
еще до начала экономического спада 
— до ввода жилого дома в эксплуата-
цию в нем продавались практически 
все квартиры. «На балансе застройщи-
ков оставались лишь единичные, наи-
менее ликвидные лоты, например ва-
рианты с неудачным видом из окна, 
неудобной конфигурацией, неполез-
ной площадью и так далее»,—объяс-
няет она. Сейчас, по оценкам госпожи 
Подкидышевой, средним по рынку 
показателем считается наличие 7–10% 
нераспроданных квартир. Директор 
офиса продаж вторичной недвижи-
мости Est-a-Tet Юлия Дымова говорит, 
что за период кризиса доля вакантных 
квартир в проектах, уже введенных в 
эксплуатацию, увеличилась на 36,8%, 
до 17,1% в общей структуре предложе-
ния. В 2015 году, по ее словам, этот по-
казатель составлял 16,3%.

Признают наличие проблемы и 
сами девелоперы. Директор по про-
дажам ГК «Гранель» Рустам Арсланов 
рассказывает, что сейчас к момен-
ту завершения строительства оста-
ются непроданными в среднем 10–
13% квартир. Коммерческий дирек-
тор ФСК «Лидер» Ольга Тумайкина го-
ворит, что за несколько лет массовом 
сегменте доля нереализованных по-
сле ввода объекта в эксплуатацию ло-
тов выросла с 5–10% до 15–20%. Генди-
ректор Tekta Group Роман Сычев по-
лагает, что средней оценки не сущест-
вует: в одних проектах после сдачи в 
эксплуатацию невостребованными 
остаются 5% жилья, в других — 25%.

Но доля остающегося на балансе 
девелоперов жилья зависит не толь-
ко от специфики конкретного проек-
та, но и от его класса. Управляющий 
партнер «Метриум» Мария Литинец-
кая объясняет, что наименьший объ-
ем нераспроданного жилья на уров-
не 20% сейчас фиксируется в массо-
вом сегменте. На высокобюджетном 
рынке, по ее словам, эти показатели 
выше: для бизнес-класса нормаль-
ным считается остаток в 30%, а для 
элитного — в 40%. Об этом же говорит 
гендиректор «МИЭЛЬ-Новостройки» 
Наталья Шаталина. По ее оценкам, в 
готовых корпусах жилых комплек-
сов бизнес-класса в 2017 году остава-
лись нераспроданными в среднем 
19,2% лотов, в то время как еще в 2016 
году речь шла о 18,9%. Юлия Дымо-
ва указывает, что в элитном сегменте 
после завершения строительства ва-
кантными остаются 29,5% квартир, в 
бизнес — 19,2%, в массовом — 13,6%. 
У руководителя аналитического цен-
тра «Инком» Дмитрия Таганова есть 

объяснение этой разнице: по его сло-
вам, сейчас в 20% выходящих на ры-
нок проектов продажи по ДДУ не ве-
дутся. Он полагает, что практически 
все они впоследствии экспонируют-
ся в сегментах «бизнес» и «премиум».

Источник неприятностей
Реальные располагаемые доходы на-
селения падают уже четыре года: по 
данным Росстата, в 2017 году они со-
кратились на 1,7%, в 2016 году — на 
5,8%. В этих условиях продавать стро-
ящееся жилье становится все слож-
нее. Собеседник «Ъ-Дома» на рын-

ке недвижимости рассказывает, что 
если в 2016 году средняя продолжи-
тельность строительства по введен-
ным в эксплуатацию домам состав-
ляла 29,3 месяца, то в 2017 году эта 
цифра выросла уже до 33,5 месяца. 
Он объясняет рост показателя не-
хваткой средств: в массовом строи-
тельстве зачастую более 60% финан-
сирования проекта обеспечивают 
привлеченные по ДДУ средства фи-
зических лиц. «Поэтому для экспо-
нируемых проектов в экономклассе 
и комфорт-классе становится боль-
шой проблемой, когда квартиры в 

доме не распродаются до окончания 
строительства: застройщикам важно 
своевременное получение средств 
от реализации»,— соглашается 
Дмитрий Таганов. Необходимость 
ранних продаж обусловлена и теку-
щими расходами, добавляет генди-
ректор Level Group Кирилл Игнахин. 
«На объекте нужно содержать офис 
продаж, по мере снижения предло-
жения поток потенциальных поку-
пателей падает, а затраты на персо-
нал, обслуживание, коммунальные 
услуги остаются прежни-
ми»,— объясняет он.

Девелоперы 
второго плана
Падение доходов населения и снижение привле-
кательности строящегося жилья как инвестици-
онного актива поставили девелоперов в непро-
стое положение. Им все чаще приходится зани-
маться реализацией квартир, не нашедших свое-
го покупателя на ранних этапах продаж. Но если 
квартиры в готовом доме не удалось распродать 
через три года после завершения работ, все их 
усилия могут оказаться напрасными, предупре-
ждают консультанты.
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Перепроизводство массового жилья 
в перспективе может принести зна
чительные негативные последствия. 
Девелоперы могут существенно ог
раничить начатые ранее масштабные 
комплексные проекты или же вовсе 
заморозить стройки, увеличивая 
число обманутых дольщиков. Слож
нее всего в этой ситуации придется 
периферийным районам, считает 
президент фонда «Институт экономи
ки города» НАДЕЖДА КОСАРЕВА.

— Девелоперам сейчас все сложнее 
продавать жилье на этапе строитель
ства. Это приводит к тому, что на 
их балансе скапливается большой 
объем нераспроданной недвижимо
сти. Тренд уже оказывает влияние 
на городскую среду?
— Тенденция сформировалась на фоне 
падения спроса из-за сокращающейся 
покупательской способности и существует 
 последние три-четыре года. Но сказать, 
что речь идет о безумных объемах нерас-
проданного жилья, которые уже формиру-
ют деградирующие районы, пока нельзя. 
Не думаю, что это когда-нибудь произойдет: 
застройщики так или иначе среагируют на 
меняющийся рынок. В дальнейшем может 
быть два сценария развития: либо снизит-
ся девелоперская активность, либо рынок 
дождется роста активности покупательской. 
Это может произойти за счет сокращения 
стоимости ипотечного кредитования, за счет 
роста реальных доходов населения.
— В каких городах наиболее остро 
ощущается затоваривание готовым 
жильем в новостройках?
— В относительно небольших. В Москве 
и других городах-миллионниках ситуация 
выглядит намного лучше: спрос здесь фор-
мируют не только местные, но и жители 
прилегающих областей, приезжие из 
других регионов, есть положительный 

приток насе ления. А там, где спрос и так 
был небольшим, он снизился практически 
до нуля. Но опять же о том, чтобы где-то 
сформи ровалась брошенная или полупустая 
застройка, мы пока не говорим.
— Как застройщики могут среагиро
вать на падающий спрос?
— Думаю, речь пойдет о каких-то локальных 
сокращениях объемов строительства. Нап-
ример, могут быть замедлены масштабные 
проекты комплексного освоения территорий. 
Мы действительно можем столкнуться с си-
туацией, когда на большом участке земли, 
где изначально планировался масштабный 
проект, будут реализованы два-три дома 
с минимумом необходимой инфраструкту-
ры. Это одно из негативных последствий. 
Второе — рост числа обманутых дольщиков. 
Своих денег у небольших девелоперов нет, 
и средства соинвесторов для них остаются 
основным капиталом. Если спрос будет сок-
ращаться, денег на продолжение начатого 
строительства не останется, следовательно, 
проекты будут заморожены. А те, кто уже 
успел в них вложиться, столкнуться со 
сложностями.
— Какое жилье на первичном рынке 
вы считаете потенциально невостре
бованным? Речь чаще идет о домах 
экономкласса?

— На самом деле само качество дома все 
еще играет второстепенную роль. Да, поку-
патели стали обращать больше внимания на 
качественные проекты с богатой инфраструк-
турой и комфортной средой. Это нормально: 
когда предложение превышает спрос, 
клиен ты начинают диктовать свои условия. 
Но основным критерием выбора все же 
остается расположение. Если раньше люди 
могли себе позволить лишь жилье в перифе-
рийных районах, то теперь за счет снижения 
цен они могут рассматривать проекты в черте 
МКАД с хорошей транспортной доступностью. 
Между тем, чтобы ехать на работу 2 часа или 
40 минут, выбор всегда будет очевиден, даже 
если качество самого дома при этом немного 
снизится. Следовательно, и негативное вли-
яние затоваривания жильем будет наиболее 
остро ощущаться в отдаленных районах. 
И, например, в Москве программа ренова-
ции, в рамках которой власти выведут на ры-
нок большой объем жилья в комфортных для 
жизни районах, может эту ситуацию усугубить. 
Новые проекты будут создавать значительную 
конкуренцию жилью на периферии.
— Проблема с деградирующими неза
селенными районами стоит в других 
странах?
— Да, практически везде девелоперы рано 
или поздно сталкиваются с такими сложностя-
ми. Невостребованное жилье есть и в Евро-
пе (самый яркий пример — относительно 
недавний кризис перепроизводства жилья 
в Испании), и в США, и в Японии, и в Китае. 
Его судьба складывается по-разному: либо 
застройщикам все-таки удается дождаться 
экономического подъема и распродать эту не-
движимость, либо она простаивает, морально 
устаревает и власти принимают решение ее 
снести. Последний сценарий, например, часто 
реализуют в Японии, где в принципе сущест-
вует тренд на строительство жилья с относи-
тельно коротким сроком эксплуатации.

Беседовала  
Александра Мерцалова

Застройщики уже отвыкли от того, 
что жилье в новостройках распро
дается на начальном этапе
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— ситуация —

Продажи строящегося жи-
лья тормозит не только па-

дение доходов населения, но и сокра-
щение инвестиционной привлека-
тельности квартир в новостройках, 
объясняет господин Таганов. Привле-
кательность квартир среднего цено-
вого диапазона как актива преумно-
жения капитала падает на протяже-
нии всего кризиса: ранее аналитики 
ЦИАН рассчитывали, что доля инве-
стиционных сделок с ними в Москве 
и Подмосковье за четыре года снизи-
лась почти в два с половиной раза — 
с 17,2% в 2012 году до 7,1% в 2017 году.

Тем не менее многие девелоперы 
все еще настроены позитивно. Так, 
Рустам Арсланов считает, что ситуа-
ция, когда в массовом жилье к момен-
ту завершения строительства остают-
ся нераспроданными до 15% объема 
предложения, комфортна для деве-
лоперов. Кирилл Игнахин добавляет, 
что в некоторых ситуациях это может 
быть даже выгодно: на начальном эта-
пе рыночная стоимость квадратного 
метра, а значит, и прибыль меньше. 
«Иногда застройщики вовсе снимают 
с продажи определенный тип квар-
тир, фиксируя на него ажиотажный 
спрос, либо поднимают цену для рав-
номерного перераспределения сде-
лок по типам лотов»,— рассуждает он.

Но на фоне продолжающегося кри-
зиса рост цен на жилье по мере повы-
шения его готовности становится все 
менее заметным. Ольга Тумайкина 
объясняет, что если раньше разница в 
стоимости лота на стадии строитель-
ства и после сдачи дома в эксплуата-
цию составляла в среднем 20%, то се-
годня она сократилась до 10–15%. Ген-
директор «КБК Проект» Василий Ко-
стин приводит более радикальные 
расчеты, согласно которым 30-про-
центная разница в стоимости готовой 
квартиры и ДДУ на этапе котлована к 
2018 году сократилась до 10%.

Скидка на выселки
Наиболее остро проблема нераспро-
данного жилья стоит для отдаленных 
районов, уверены участники рынка. 
Согласно оценкам Дмитрия Таганова, 
если в Москве остаются вакантными 
15% квартир, то в области можно гово-
рить о 30–35%. «Все просто: чем даль-
ше от Москвы — тем меньше там по-
купателей. В Москве такой четкой сег-
ментации нет: неудачный проект мо-

жет размещаться в любом районе го-
рода»,— рассуждает он. С ним согла-
шается Василий Костин: большое ко-
личество застройщиков и проектов 
здесь увеличивают конкуренцию и 
делают выбор покупателя более осоз-
нанным и требовательным.

Юлия Дымова обращает внимание 
на увеличение непроданного объема 
жилья в Новой Москве. «Там идет мас-
совое строительство, а развитию ин-
фраструктуры и коммерческих пло-
щадей уделяют мало внимания — это 
сказывается на спросе»,— объясняет 
она. Госпожа Дымова добавляет, что в 
Москве количество вакантных квар-
тир заметно растет в районах с прео-
бладающей однотипной застройкой 
панельными домами одной серии.

Самый очевидный путь для повы-
шения привлекательности невостре-
бованной недвижимости — сниже-
ние цен. Татьяна Подкидышева объяс-
няет, что размер скидок может состав-
лять 10–15% от первоначальной стои-
мости квартиры. Юлия Дымова гово-
рит о 5%, а Дмитрий Таганов — о 6%. 
Кирилл Игнахин рассказывает, что у 
девелоперов традиционно существу-
ют три основные стратегии для прода-
жи оставшихся квартир. Самый пер-
вый — предоставление скидок, сюда 
же можно отнести дополнительные 
инструменты покупки, как, напри-

мер, рассрочка платежа, иногда при 
покупке последних квартир застрой-
щик дарит машино-места или кладо-
вые помещения. Второй вариант — 
«апгрейд» оставшихся объектов. На-
пример, если жилье продается без от-
делки, застройщик может сделать в 
непроданных квартирах ремонт «под 
ключ». Третья стратегия подразуме-
вает перепланировку. «Повысить во-
стребованность лота можно, объеди-
нив его с соседним и получив жилье 
с большим количеством комнат, это 
может нивелировать неудачный вид 
из окна или неправильную конфигу-
рация спален»,— объясняет господин 
Игнахин. 

Точка невозврата
Но далеко не всегда усилия девелопе-
ров заканчиваются успехом. Мария 
Литинецкая называет сроком отсеч-
ки ликвидности для жилых проектов 
три года. «Именно за это время долж-
ны распродаваться даже не самые 
ликвидные варианты, затем сдан-
ная новостройка приближается к точ-
ке невозврата, когда проект переста-
ет устраивать клиентов по цене, каче-
ству и концепции»,— объясняет она.

В это время девелоперы невостре-
бованного жилья становятся жертва-
ми растущей конкуренции. «Появле-
ние больших объемов нового и ка-
чественного жилья по интересным 
ценам способствует перераспреде-
лению спроса: покупатель, конеч-

но, скорее обратит внимание на бо-
лее комфортный новый фонд, а не на 
устаревшее типовое жилье, продав-
цам приходится идти на новые цено-
вые уступки»,— замечает Татьяна Под-
кидышева из «НДВ-недвижимость». 
Но госпожа Литинецкая сомневается, 
что по истечении трех лет предостав-
ление дисконтов оказывается эффек-
тивным: люди просто не хотят жить в 
морально устаревших домах, когда на 
выбор предлагаются более интерес-
ные и современные варианты.

На этом фоне в дальнейшем нара-
щивание объемов строительства мо-
жет стать угрозой роста невостребо-
ванного жилья: квартиры просто не 
будут успевать распродаваться, про-
гнозирует Дмитрий Таганов. Эта тен-
денция в дальнейшем может привес-
ти к ухудшению основных показате-
лей деятельности девелоперов пер-
вичного жилья. Согласно прогнозам 
одного из застройщиков, самая оче-
видная из них — рост объемов оста-
новленного строительства жилых 
проектов за счет нехватки средств 
на его финансирование. По его сло-
вам, сейчас этот показатель в России 
достигает 10 млн кв. м, из которых 
8 млн кв. м приходятся на объекты с 
опубликованными проектными де-
кларациями. «В ближайшем будущем 
объем остановленного строительст-
ва может вырасти до 13 млн кв. м»,— 
прогнозирует собеседник «Ъ-Дома».

Александра Мерцалова

Девелоперы 
второго плана
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Управляющий партнер Savills в Рос-
сии Дмитрий Халин о том, как деве-
лоперы элитного жилья переживают 
кризис спроса на свои объекты.

Рост объемов нераспроданного жилья 
в новостройках отчетливо чувствуется и на 
элитном рынке. Суммарный объем пред-
ложения недвижимости от застройщиков 
в этом сегменте сейчас составляет пример-
но 2 тыс. лотов, из которых 800 находятся 
уже в сданных, введенных в эксплуатацию 
домах. То есть готовое жилье в новостройках 
составляет 40% предложения, в то время 
как еще в 2012–2013 годах этот показатель 
был близок к нулю. Предложение элитных 
новостроек в 2018 году должно удвоиться, 
и тенденция к росту нераспроданных в пе-
риод строительства объемов жилья будет 
укрепляться: в скором времени на рынке 
будет экспонироваться уже более 1 тыс. 
готовых лотов.

Впрочем, сам по себе рост объема нера-
спроданной недвижимости для девелоперов 
элитного жилья — проблема значительно 
меньшая, чем для компаний, работающих 
в бюджетных сегментах. Маржинальность 
дорогой недвижимости выше: грубо говоря, 
если проект не позволяет удвоить сделанные 
вложения, рассматривать его в большин-
стве случаев застройщики просто не будут. 
Высокие доходы позволяют девелоперам 
элитного жилья легче пережить недостаю-
щий спрос. И вместо того чтобы продавать 
недвижимость с большим дисконтом, многие 
из них начинают фокусироваться на развитии 
арендного бизнеса.

Речь идет о сдаче квартир и апартамен-
тов в дорогих объектах с отделкой на дли-
тельный или короткий срок. Спрос на такие 
предложения постоянно растет. Взять хотя 
бы быстро заполненные на 100% арендные 
апартаменты в гостинице «Москва», комплек-
се «Звезды Арбата» или ЖК «Сколково парк», 
изначально предлагавшиеся по ставкам 
много выше рыночных. Интерес к самым 
дорогим объектам обеспечивают в основном 
корпоративные арендаторы, то есть те, за 
которых платят компании. Примерно 60% 
из них — иностранцы. В более доступном 
сегменте значительную часть спроса фор-
мируют россияне, которые ранее уже жили 
в элитной недвижимости, но отказались от 
собственных квартир в пользу аренды в силу 
материальных или семейных обстоятельств.

Сдача в аренду нового элитного 
жилья — выгодный бизнес для застройщи-
ков. Полу чить за счет аренды ту же прибыль, 
что и от продажи элитной квартиры, можно 
за пять-шесть лет сдачи ее в аренду. Сама 
недвижимость при этом остается у застрой-
щика и может быть продана после того, как 
рынок начнет расти.

Далеко не во всех строящихся объектах 
и в текущих условиях остаются нераспро-

данные лоты — в любое время существует 
ликвидная недвижимость, привлекающая по-
купателей даже в период значительного спа-
да. Сейчас наибольшим спросом клиентов 
пользуются просторные семейные квартиры 
большого метража в качественных домах. 
Значительную долю невостребованных при 
этом формируют небольшие лоты площадью 
до 100 кв. м в премиальных домах. В начале 
кризиса их количество на рынке заметно 
выросло: застройщики массово решили, 
что на фоне падения благосостояния реа-
лизовать небольшие предложения будет 
проще. Но они просчитались.

На вторичном рынке в общей сложности 
сейчас в продаже около 1,5 тыс. элитных 
квартир. Около половины из них — в домах, 
построенных 15 и более лет назад. Реали-
зовать подобные квартиры по высокой цене 
становится большой проблемой. Лучшие 
годы многих элитных домов начала 2000-х 
остались позади: устаревают инженерные 
системы, лифты, фасадные и отделочные 
материалы. Клиенты, ориентированные 
на элитную недвижимость, очень чувстви-
тельны к таким вещам. Они предпочитают 
переезжать в среднем раз в семь лет. 
Сейчас мы видим, что собственники такого 
устаревшего жилья активизируются, для 
многих из них ситуация в последние годы 
поменялась: успешный ранее бизнес уже 
не приносит сверхдоходов, и содержать до-
рогую недвижимость становится накладно. 
До последнего времени многие владельцы 
квартир в устаревающих домах предпочи-
тали сдавать их в аренду и ждать лучших 
времен. Но по мере того как застройщики 
будут все активнее осваивать арендный 
рынок, подобная стратегия для частных 
владельцев станет проигрышной. Выгоднее 
продавать сейчас, пусть и с большим 
дисконтом.

Сейчас к моменту завершения  
строительства остаются непроданными 
в среднем 10–13% квартир
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дом проекты

— Москва —

Театр с прозрачной стеной
Все мы прекрасно знаем, что вре-
мя — самый ценный ресурс челове-
ка, при этом невосполнимый. Наша 
жизнь словно соткана из борьбы за 
время: мы спешим пораньше прос-
нуться, чтобы отвести ребенка в дет-
ский сад или школу. Лихачим на ав-
тотрассах, пытаясь не опоздать на ра-
боту. Сломя голову убегаем с работы, 
чтобы успеть в театр или на концерт. 
Лихорадочно ищем место для пар-
ковки возле дома, чтобы поскорее 
поужинать и лечь спать, потому что 
с утра снова начнется вся эта круго-
верть. Такое впечатление, что созда-
тель «ЗИЛАРТА» — «Группа ЛСР» — ре-
шила победить в этой неравной бит-
ве, отвоевав как можно больше вре-
мени для своих жителей. Ведь пре-
жде всего на это направлена концеп-
ция «город в городе», которой в пол-
ной мере отвечает новый жилой ком-
плекс (ЖК).

65 га территории, 1,5 млн кв. м 
строений, 55 тыс. жителей, 30 тыс. 
рабочих мест, собственные река и 
пруд — чем вам не город? Большой, 
но в то же время компактный сов-
ременный кластер, позволяющий 
не терять ни минуты драгоценного 
времени. Создаваемая здесь инфра-
структура дает новый импульс раз-
вития не только Даниловского рай-
она, но и всего юга столицы. На тер-
ритории «ЗИЛАРТА» появятся 11 дет-
ских садов, которые смогут посе-
щать 1,44 тыс. малышей, школьники 
смогут выбрать школу на 875 мест 
или образовательный комплекс на 
2,5 тыс. учеников.

«ЗИЛАРТ» будет известен не толь-
ко учебной инфраструктурой: его 
цель — стать новой точкой притяже-
ния любителей культурной жизни. 
Здесь будут построены два театра — 
кукольный и драматический. Авто-
ром архитектурной концепции по-
следнего выступил Юрий Григорян, 
куратор всего ЖК «ЗИЛАРТ», автор 
его дизайн-кода. Изюминкой архи-
тектуры здания станет прозрачная 
стена, за счет чего часть сцены театра 
будет видна с пешеходного бульвара 
имени братьев Весниных (все улицы 
нового квартала названы в честь ге-
роев русского авангарда — художни-
ков, архитекторов).

Само ожидаемое событие — стро-
ительство музейного центра «Эрми-
таж-Москва», спроектированного Ха-
ни Рашидом, главой архитектурного 
бюро Asymptote, всемирно извест-
ным архитектором, мастером экс-
периментальных установок и высо-
котехнологичной цифровой архи-
тектуры. Как рассказывает сам архи-
тектор, при работе над концепцией 
было решено уйти от классического 
восприятия музея как «храма искус-
ства» и придать ему современную 
форму, наполненную разнообраз-
ными функциями.

Филиал Эрмитажа будет зани-
мать пять этажей. Здесь появится 
возможность размещать огромные 
скульптуры высотой до 18 м, а так-
же трансформировать пространство 
под любые виды инсталляций. В зда-
нии также разместятся библиотека, 
книжный магазин, исследователь-
ский центр. Открыть новую культур-
ную институцию Москвы планиру-
ется в 2022 году.

Станция с тремя этажами
Ценность любой недвижимости во 
многом определяет ее местополо-
жение. Комплексу «ЗИЛАРТ» в этом 
отношении повезло: с верхних эта-
жей можно будет видеть Кремль, до 
которого всего 5 км по прямой. В ша-
говой доступности от объекта сегод-
ня находятся сразу несколько стан-
ций метро: «Тульская», «Автозавод-
ская» и станция «ЗИЛ» Московского 
центрального кольца. Чуть поодаль 
— станция метро «Технопарк».

Но на этом транспортное разви-
тие территории не заканчивается. 
В этом году начнется строительст-
во пешеходного моста через старое 
русло Москвы-реки длиной 678 м 

и шириной 35,2 м. Он свяжет про-
гулочную набережную «ЗИЛАРТА» 
и транспортно-пересадочный узел 
«Нагатинская», расположенный на 
другом берегу реки. Появится и еще 
один — автомобильный — мост. Его 
строительство входит в программу 
возведения 18 мостов через Москву-
реку, которую реализуют городские 
власти. Этот мост свяжет проспект 

Андропова и Южнопортовую улицу. 
Строительство автодорожного моста 
через затон Новинки с прилегающей 
улично-дорожной сетью позволит 
создать альтернативный транспорт-
ный путь, разгрузив развязку Третье-
го транспортного кольца (ТТК) и про-
спекта Андропова, улицы Трофимо-
ва, говорят в мэрии. Объект создаст 
удобную связку со станцией Москов-

ского центрального кольца «ЗИЛ», 
транспортно-пересадочных узлов 
«ЗИЛ» и «Технопарк».

На станции МЦК «ЗИЛ» планиру-
ется построить вторые выходы со 
стороны улицы Лисицкого. Для это-
го возведут наземный пешеходный 
мост и павильон. На первом этаже 
трехэтажного терминала располо-
жатся зона досмотра, билетные кас-
сы и турникеты, лифт, технические 
и служебные помещения, а также ве-
стибюль с эскалатором и лестницей 
на второй этаж. На втором же этаже 
обустроят общественные зоны, слу-
жебные и технические помещения. 
На третьем — поставят автоматы по 
продаже билетов, выделят общест-
венную зону и обустроят выход на 
пешеходный мост.

В районе новостроек проложат 
улицы магистрального значения, 
а также центральную трассу, дли-
на которой составит 6,5 км. Она свя-
жет ТТК с Московским центральным 
кольцом и метро, разгрузит набе-
режную и местные проезды. Также 
для жителей «ЗИЛАРТА» будут запу-
щены пять новых маршрутов обще-
ственного транспорта. Всего же на 
территории полуострова будет сфор-
мирована новая сеть общей протя-
женностью более 30 км.

Квартиры с каминами
С одной стороны, описываемый на-
ми «город в городе» строится в еди-
ной архитектурной концепции, 
но при этом дома не похожи друг 
на друга. Немудрено: в «ЗИЛАРТЕ» 
идет нешуточное, но сугубо твор-
ческое состязание разных масти-
тых архитекторов. Над планиров-
кой и архитектурными решениями 
застройки работают десять извест-
ных российских бюро, среди ко-
торых «Проект Меганом», SPEECH, 
«Сергей Скуратов Architects», «Ме-
зон проект», «Цимайло Ляшенко и 
партнеры», «Урбис», «Евгений Гера-
симов и партнеры».

Строительство «ЗИЛАРТА» ведет-
ся в семь очередей. Первая практи-
чески завершена. Сейчас идет мон-
таж фасадов 15-этажного дома №1 по 
проекту архитектурного бюро «Сер-
гей Скуратов Architects». В доме за-
проектировано пять секций. На пер-
вом этаже откроются объекты со-
циальной и торговой инфраструк-
туры, на 2–15-м этажах расположе-
ны 254 квартиры площадью от 38 до 
150 кв. м. В подземной части здания 
предусмотрен двухуровневый пар-
кинг с автомойкой, а на придомовой 
территории — детские площадки с 
оборудованием для игр и безопас-
ным покрытием, прогулочные до-

рожки и зоны отдыха. В домах №№2, 
3, 4, 5, 6 полностью завершены рабо-
ты по возведению монолита, практи-
чески везде уже производится отдел-
ка мест общего пользования, полно-
ценно работают лифты, осуществ-
ляется наладка внутридомовых ин-
женерных сетей. Весной закончатся 
работы по благоустройству дворов. 
Стоит отметить, что в рамках первой 
очереди квартир в продаже практи-
чески не осталось: предварительные 
продажи оказались на уровне 97%.

В марте началось возведение вто-
рой очереди. Получено разрешение 
на строительство домов №16 и №17, 
расположенных в центре жилой за-
стройки между улицами архитекто-
ров Мельникова и Щусева, недале-
ко от пешеходного бульвара и пар-
ка. Дом №16 запроектирован Архи-
тектурным бюро Сергея Скуратова. 
Он состоит из четырех корпусов пе-
ременной этажности — от 7 до 16 
этажей. В доме будут 551 квартира 
и двухуровневый подземный пар-
кинг на 465 машино-мест. Матери-
ал фасадов — клинкерный кирпич 
и стеклофибробетон.

Дом №17 создан по проекту архи-
тектурного бюро «Проект Меганом». 
В четырех корпусах от 6 до 16 этажей 
разместятся 556 квартир площадью 
от 35,1 до 94,7 кв. м. В квартирах про-
сторные кухни-гостиные, среди «од-
нушек» есть удобные варианты с гар-
деробными. Все квартиры от двух 
до четырех комнат имеют два сануз-
ла. Большинство квартир с панорам-
ным остеклением с двусторонней 
ориентацией, а в квартирах на верх-
них этажах есть возможность уста-
новки каминов. Также в доме пред-
усмотрен двухуровневый подзем-
ный паркинг на 460 машино-мест. 
Все дворы новых домов будут вы-
полнены по концепции «двор без ма-
шин», где будут предусмотрены дет-
ские площадки и зоны отдыха. Эти 
дома второй очереди расположены 
в центре «мини-города», они строят-
ся вдалеке от транспортных маги-
стралей. В то же время это вторая ли-
ния домов от пешеходного бульвара 
с торговыми центрами и досуговой 
инфраструктурой. Через дорогу, в со-
седнем доме на улице Архитектора 
Мельникова, будет находиться дет-
ский театр. Ближайшая школа — че-
рез дом от дома №17.

Парк с перголой
«ЗИЛАРТ» стал первым комплек-
сом России, где в одном месте реа-
лизованы лучшие мировые тренды 
создания комплексной городской 
среды. В связи с этим неудивитель-
но, что именно этот объект город-

ские и федеральные власти показы-
вают зарубежным коллегам как эта-
лон для дальнейшего развития го-
родов. Только за последние полго-
да строящийся комплекс в сопро-
вождении высокопоставленных 
представителей Минстроя посеща-
ли правительственные делегации 
Израиля и Алжира.

Новая для Москвы концепция 
проживания закладывалась на уров-
не проекта, что позволило отвес-
ти 31 га, то есть 48% площади всего 
комплекса, под зеленые простран-
ства, самым большим из которых 
является парк, который уже полно-
стью готов и откроется для посетите-
лей в конце весны или начале лета. 
Площадь парка — 8,6 га. Он создан 
по проекту известного ландшафт-
ного архитектора Джерри Ван Эй-
ка. Здесь построен пруд площадью 
3078 кв. м, высажено более 736 взро-
слых деревьев и 2756 кустарников. 
Пруд уникален в том числе своими 
инновационными очистными соо-
ружениями.

Земельный участок для парка был 
подготовлен особым образом: спе-
циалисты компании провели глубо-
кий анализ почвы и вывезли старого 
грунта с площади около 257 тыс. ку-
бометров. Пешеходные и велосипед-
ные дорожки, детские и спортивные 
площадки для разных возрастных 
групп, рекреационные зоны, малые 
архитектурные формы, сцена для 
проведения общественных меро-
приятий и концертов, а также благо-
устроенные места отдыха — все это 
заработает в теплое время года. Для 
вечерних прогулок в парке устано-
вят более сотни фонарей и около 400 
светильников для архитектурно-ху-
дожественной подсветки, а также 
около 15 светильников для освеще-
ния спортивных площадок. Здесь 
появятся около 11 тыс. кв. м цвет-
ников с многолетними растениями. 
Главной композиционной доминан-
той парка является пергола длиной 
1,3 км. Интересно, что ходить можно 
будет не только под ней, но и по ней. 
С крыши перголы, где оборудована 
смотровая площадка, открывается 
красивый вид на всю территорию 
парка, а в недалеком будущем и на 
музейный центр «Эрмитаж-Москва».

Парк — самая крупная, но не един-
ственная зеленая точка  «ЗИЛАРТА». У 
мини-города будет собственная про-
гулочная набережная — имени Мар-
ка Шагала — длиной 3,8 км. Площадь 
ее озеленения составит 8 га.

Завершение строительства всего 
уникального комплекса арт-класса 
намечено на 2024 год.

Оксана Самборская

Сказка о непотерянном времени
Жилой комплекс 
 «ЗИЛ АРТ» благодаря 
 своей уникальной кон-
цепции стал звездой сто-
личного рынка еще до на-
чала строительства. Нес-
лучайно ему даже отдель-
ную нишу отвели, окре-
стив объектом арт-клас-
са. И вот наконец-то час 
пробил, ему пора выхо-
дить на сцену: в нынеш-
нем году будут сданы в 
эксплуатацию первые до-
ма, собственникам будут 
выданы ключи от квартир. 
Каким «ЗИЛАРТ» увидят 
его первые жители? Ка-
кие перспективы их ждут?
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В марте мэр Москвы Сергей Собянин приоткрыл завесу над еще одной инновацией  «ЗИЛАРТА»: 
в следующем году там должна появиться самая большая школа России. «В ней смогут учиться 
2500 ребят. На базе школы сделаем детский технопарк ”Кванториум“ с программами дополни-
тельного образования»,— написал господин Собянин в своем Twitter.
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НАГАТИНСКАЯ Р. МОСКВА

ЖК «ЗИЛАРТ»

Ж К  « З И Л А Р Т »

Местоположение ...........................................Южный административный округ, 
 район Даниловский, улица Автозаводская
Размер участка ..............................................65 га
Наземная площадь строений .........................1,52 млн кв. м
Количество квартир .......................................15,2 тыс.
Объем торгово-офисных площадей ...............217,4 тыс. кв. м
Паркинг .........................................................10 916 машино-мест в подземных гаражах
Площадь озеленения .....................................48,2 % от всего размера ЖК
Площадь парка ..............................................8,6 га
Длина пешеходного 
бульвара Братьев Весниных ...........................1,2 км
Длина набережной Марка Шагала ..................3,8 км
Инфраструктура .............................................11 детских садов на 1440 мест, 3375 учеников 
 могут одновременно проходить обучение 
 в образовательном комплексе
Девелопер .....................................................«Группа ЛСР»
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дом проекты

— Москва —

Курорт по-столичному
Москву, конечно, сложно назвать го-
родом-курортом, но идея создать в 
большом городе хотя бы небольшой 
жилой оазис, наполненный атмос-
ферой отдыха и почти средиземно-
морской расслабленности, не поки-
дает умы столичных девелоперов. 
Логика простая. У обитателей стре-
мительного мегаполиса, живущих 
в динамичном и напряженном рит-
ме крупного города, велика потреб-
ность хотя бы дома получать эмоции 
совсем иного плана, похожие на те, 
что испытываешь в отпуске. Поэ-
тому желающих поселиться в ком-
плексе-«курорте» будет достаточно. 
Но, несмотря на высокий потенци-
альный спрос, на практике в полной 
мере реализовать задачу пока не уда-
лось никому.

Отчасти причина кроется в труд-
ности выбора локации. Полноцен-
ный отдых больше ассоциируется с 
камерным строением, где количест-
во соседей исчисляется не тысяча-
ми, а десятками, в крайнем случае 
ограничивается парой сотен чело-
век. Таким объектам лучшее место 
— в самом центре города, скажем, 
в пределах Бульварного кольца, где 
небольшие дома исторически при-
вычны и по-прежнему логичны. Но 
именно центральная локация на ку-
рорт похожа меньше всего. Все-таки 
это зона деловой активности, и да-
же традиционное обилие в ней ту-
ристов и регулярные попытки вла-
стей сделать ее пешеходной едва ли 
когда-нибудь превратят эту терри-
торию, скажем, в Ниццу с ее Лазур-
ным берегом.

Диаметрально противополож-
ная идея — выбрать место поближе 
к окраине города, бок о бок с обшир-
ным парком, водоемом, а лучше — и 
тем и другим сразу, и желательно — 
удаленное от другой застройки. Но 
тут свои проблемы. У большинства 
потенциальных обитателей такого 
комплекса существенная часть жиз-
ни проходит внутри если не Садово-
го, то Третьего транспортного кольца 
(ТТК), то есть посещать центр им при-
ходится регулярно. Но если уж ради 
лучшей экологии жертвовать време-
нем в пути, куда логичнее ориенти-
роваться на личный коттедж в заго-
родном поселке, нежели на кварти-
ру в многоквартирном доме. К тому 
же плотность застройки на окраинах 
постоянно растет и нет никаких га-
рантий, что проект, задумывавший-
ся как зона душевного спокойствия, 
за несколько лет не окажется в плот-
ном окружении высоток, что на кор-
ню убьет его концепцию.

Компания ДОНСТРОЙ, которая 
тоже стремится создавать жилье для 
отдыха, подошла к решению про-
блемы иначе. При выборе места для 
своего нового проекта она пошла на 
компромисс, остановившись на тер-
ритории между Садовым кольцом и 
ТТК, а курортное настроение пере-
несла внутрь самого комплекса. Вер-
нее, по такому принципу ею сейчас 
возводятся сразу два объекта, распо-
ложенных по соседству: «Суббота», 
относящийся к премиум-классу, и 
более камерный элитный «Оливко-
вый дом». О последнем и поговорим.

Средь рысаков 
и импрессионистов
Начнем с локации. Возводится 
«Оливковый дом» в самой близкой 
к центру части Северного админист-
ративного округа Москвы — на Верх-
ней улице, что между Ленинград-
ским проспектом и Скаковой ули-
цей, в окружении строгой и хоро-
шо узнаваемой сталинской архитек-
туры. Инфраструктура здесь атмос-
ферная и вполне соответствующая 
духу отдыха. Чего стоит, например, 
один Музей русского импрессиониз-
ма, что к западу от комплекса, в ре-
конструированной бывшей конди-
терской фабрике (теперь это культур-
но-деловой центр «Большевик», где 
помимо музея размещаются офисы 
класса А, а внутренняя территория 
превращена в пешеходную рекре-
ационную зону). Чуть дальше в том 
же направлении — Центральный 
московский ипподром, старейший 
в стране и один из самых больших в 
России. По выходным здесь традици-
онно проводят бега русских, орлов-
ских, американских и французских 
рысаков и разыгрывают самые цен-
ные и дорогостоящие призы: «Дер-
би», «Барса» и др.

До ближайших парков, правда, 
придется немного пройтись. Ска-
жем, на противоположной стороне 
проспекта находится Петровский 
парк, занимающий 22 га. Известен 
он еще с XIX века и засажен души-
стыми липами, тенистыми ясеня-
ми и стройными соснами. Неког-
да одна из местных аллей так полю-
билась юным аристократкам и куп-

чихам, что ее в шутку начали назы-
вать «ярмаркой невест». Теперь по-
сетители парка более разноплано-
вые, но гулять здесь любят и поны-
не. От «Оливкового дома» до парка 
около километра. Вдвое дальше — 
до Тимирязевского лесопарка, зато 
и сам парк куда обширнее: 232 га с 
многочисленными прогулочными 
аллеями, Большим садовым пру-
дом, ботаническим садом, собствен-
ным конноспортивным комплек-
сом и совсем уж уединенными угол-
ками, больше похожими на густой 
лес, чем на парковый массив в го-
родской черте.

Настроение отдыха добавляет и 
близость к Белорусскому вокзалу, до 
которого не более 10 минут хода. А 
оттуда на «Аэроэкспрессе» рукой по-
дать до Шереметьево и далее до лю-

бого настоящего морского или гор-
ного курорта. Впрочем, с «Аэроэкс-
прессами» в шаговой доступности 
все же вышла накладка. Власти пла-
нируют перенести точку их отправ-
ления на Савеловский вокзал. Но 
это пока не точно. Зато на проходя-
щий неподалеку от «Оливкового до-
ма» Ленинградский проспект, веду-
щий к тому же аэропорту, уж точно 
никто не покушается. Так что в этом 
плане транспортная доступность до 
дальних стран никак не ухудшится. 
Но это лишь внешние декорации 
комплекса. Главное — сам дом.

Создать атмосферу
В премиальном сегменте камер-
ность решает все, и тут «Оливковый 
дом» на высоте. Он по-курортному 
невелик (семь и девять этажей в раз-

ных секциях) и рассчитан всего на 
64 квартиры, включая огромные 
пентхаусы на верхних этажах. При 
этом даже небольшие квартиры 
(а самые маленькие — по 51 кв. м) 
спланированы так, что кажутся про-
сторными. Причина — в правиль-
ных формах, отсутствии неудобно 
расположенных несущих колонн и 
грамотном расположении комнат. 
Впрочем, комнаты будут лишь на 
бумаге, в проекте, а как на самом де-
ле размещать перегородки — каж-
дый решит сам. Для комплекса с ку-
рортным уклоном это правильно 
— не ограничивать свободу поку-
пателей и позволить им самовыра-
зиться в создании интерьеров соб-
ственного жилья. Важно лишь дать 
им возможность воплотить то, что 
хочется. Для этого, скажем, в пен-
тхаусах предусмотрели установку 
дровяных каминов, а при некото-
рых квартирах появились откры-
тые террасы, французские балко-
ны, лоджии с окнами в пол. Но это 
детали отдельных квартир, а что-
бы прочувствовать всю специфику 
комплекса, стоит отойти на шаг от 
него и оценить объект в целом, как 
бы со стороны.

Спроектировал его заслужен-
ный архитектор России Павел Ан-
дреев, которого за трепетное отно-
шение к строениям и деликатное 
обращение с их окружением назы-
ваются «джентльменом от архитек-
туры». Интересно, что, вопреки на-
званию, никакого оливкового цве-
та в доме нет: фасады оформляются 
природным гранитом (шоколадным 
Labrador Antique из Норвегии и золо-
тистым Delicatus из Бразилии), при-
родные оттенки которого соответст-
вуют соседним сталинским объек-
там. Той же эпохе вторят и большие 
плоскости остекления, местами вы-
деленные кованными элементами в 
духе art deco. Сами окна тоже боль-
шие: размеры большинства из них 
достигают 2,5x3,1 м, и это, пожалуй, 
первый тонкий намек на курортную 
атмосферу комплекса.

Об этом же — обилие воздуха 
внутри самого здания, которое зада-
ют высокие потолки по 3,2–3,9 м в 
квартирах и по 5 м в холлах при вхо-
де в дом. Но легко дышится в «Олив-

ковом доме» не только поэтому. На 
ту же задачу работает мощная систе-
ма очистки и обеззараживания воз-
духа, которая интегрирована в си-
стему общедомовой вентиляции, 
а в холлах к ней добавляется систе-
ма ароматизации. И дом действи-
тельно начинает пахнуть почти ку-
рортом — средиземноморьем и аль-
пийскими лугами. К слову, и сна-
ружи традиционных резких город-
ских ароматов здесь почти не чувст-
вуется. Все же от активной Ленин-
градки дом отделен существующей 
застройкой, которая заодно и улич-
ные шумы заглушает. Аналогично 
воздуху поступают и с водой: на вхо-
де в дом ее очищают, используя мно-
гоуровневую систему — нанофиль-
трацию, минерализацию и ультра-
фиолетовое обеззараживание. В ми-
неральную она, конечно, не прев-
ращается, да такой задачи и нет, по-
тому что это нужно и полезно дале-
ко не всем. Но питьевой, лишенной 
любых запахов и примесей, не тре-
бующей никакой дополнительной 
обработки, становится.

Прийтись ко двору
Умных и полезных инженерных ре-
шений в «Оливковом доме» еще не-
мало. Например, интеллектуальная 
система безопасности с элементами 
видеоаналитики или, скажем, реше-
ние, позволяющее управлять вну-
триквартирными технологически-
ми системами через мобильное при-
ложение. Из этой же серии — систе-
ма электрической зарядки для элек-
тромобилей, установленная в под-
земном паркинге. Кстати, рассчитан 
паркинг на 109 машино-мест — фак-
тически по 2 на каждую квартиру, 
а кроме того, здесь же разместятся 
кладовые. Удобство таких решений 
покупатели уже оценили, они встре-
чаются во многих новостройках.

А вот что не очень привычно — 
это принцип планирования придо-
мовой территории «Оливкового до-
ма», в которой тоже чувствуется ку-
рортный уклон. Концепция ее об-
устройства построена на соедине-
нии четырех стихий. Скажем, за дух 
огня отвечает беседка с биоками-
ном, что появится в самом центре 
двора. Готовить здесь барбекю, ко-

нечно, вряд ли получится, но вот по-
греться и полюбоваться на пламя — 
запросто. Рядом с беседкой плани-
руют соорудить декоративный бас-
сейн с водопадом, у которого под 
умиротворенное журчание воды 
можно будет отрешиться от повсед-
невных забот. По бокам разобьют 
большие цветники, которые заса-
дят вербеной, шалфеем, тиареллой, 
осокой и другими луговыми трава-
ми. Сейчас это, пожалуй, самое мод-
ное направление в городском лан-
дшафтном дизайне, получившее на-
звание new perennials — имитация 
дикой природы, так редко встреча-
ющейся в мегаполисе. А для ком-
плекса с курортной концепцией, 
в котором и внутри будет пахнуть 
луговыми травами, такое решение 
вдвойне уместно. Ко двору в «Олив-
ковом доме» пришлись и большие 
качели, которые вместе с беседкой 
станут архитектурной доминантой 
территории и опять-таки напомнят 
об отдыхе.

Тропинки в детство
При всем обилии в комплексе ку-
рортной тематики застройщик не за-
был, что это все-таки городской про-
ект, предназначенный для постоян-
ного проживания. А это означает, 
что традиционная инфраструктура 
для его обитателей важна не мень-
ше той, что располагает к отдыху. 
И такая здесь тоже будет. Основную 
часть коммерческих объектов (ка-
фе, магазины, салоны, службы бы-
та и пр.) разместят на первых этажах 
соседнего комплекса, в «Субботе»: 
все же он больше и там такие заве-
дения уместнее. А вот частный обра-
зовательный центр на 6 тыс. кв. м, 
к возведению которого ДОНСТРОЙ 
приступил в начале года и которым 
жители «Оливкового дома» смогут 
пользоваться на особых условиях, 
вынесли на отдельную территорию, 
не входящую в состав ни одного из 
жилых проектов. Так удобнее, да и 
в целях детской безопасности луч-
ше. В состав центра войдут: детский 
сад, рассчитанный на 90 малышей, 
общеобразовательная школа на 200 
учащихся, а на его территории поя-
вятся стадион, летний бассейн, раз-
ноплановые игровые и спортивные 
площадки, а также отдельная зона 
для школьных опытов.

Но главное не в габаритах, а в су-
ти. Оператор центра уже выбран: им 
станет сеть частных детских образо-
вательных учреждений «Интеллект», 
известная своим уникальным и эф-
фективным подходом к обучению. 
Так, для самых маленьких здесь при-
меняется методика «Тропинки», в иг-
ровой форме активизирующая раз-
витие памяти, воображения, логи-
ческого мышления. Ее элементы ис-
пользуются на всех занятиях с малы-
шами, которых в детском саду мно-
жество: это и английский язык, и 
правополушарное рисование, и иг-
ра на музыкальных инструментах, 
а также разноплановое спортивное 
развитие, включая художественную 
гимнастику, восточные единоборст-
ва и футбол. В школьном кластере 
помимо классического образования 
по федеральным и международным 
стандартам предусмотрена обшир-
ная дополнительная программа: 
пять иностранных языков, менталь-
ная математика, ораторское искусст-
во, секции по дизайну, архитектуре, 
фотоделу и многое другое.

Образовательный центр будет за-
пущен в 2019 году — одновремен-
но с вводом в эксплуатацию самого 
«Оливкового дома» (да и соседству-
ющей с ним «Субботы»). Так что ни 
жить рядом со стройкой, ни учить-
ся рядом с ней не придется. И в этом 
тоже есть своя концептуальная логи-
ка. Все же вращающиеся строитель-
ные краны не лучший антураж для 
курорта, пусть даже городского. По-
этому к моменту заселения даже на-
меков на стройку здесь обещают не 
оставить.

Наталия Павлова-Каткова

Дом, который вкусно пахнет
Названия столичных новостроек у непосвященных зачастую вызывают лишь недоумение. Возьмем, скажем, «Оливковый дом»,  
на фасадах которого нет ни малейшего намека на оливковый, да и внутри цветовая гамма совсем иная. Но стоит присмотреться к проекту  
повнимательнее, как начинаешь понимать логику девелопера и даже соглашаешься с ней.
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Местоположение ................................. Северный административный округ, район Беговой, 
улица Верхняя, вл. 34

Размер участка ....................................3 га
Высотность ..........................................7–9 этажей
Количество секций...............................2
Общая площадь строения ....................13,9 тыс. кв. м
Количество квартир .............................64
Размер квартир ...................................51–345 кв. м
Паркинг ............................................... подземный, двухуровневый с зарядками  

для электромобилей и кладовыми
Количество машино-мест ....................109
Ипотека ...............................................ВТБ, Локо-банк
Девелопер ...........................................ДОНСТРОЙ
Архитектор ..........................................Павел Андреев
Начало строительства ..........................третий квартал 2017 года
Срок окончания строительства .............третий квартал 2019 года
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Дополнительная опция
Идея продавать квартиры с готовой 
отделкой на массовом рынке жилья 
появилась более пяти лет назад — 
это обеспечивало разнообразие, со-
здавая для покупателя возможность 
выбора. Но тогда ремонт был допол-
нительной опцией, а не частью го-
тового продукта. Все квартиры стро-
ились без отделки, а при покупке 
можно было выбрать ремонт от за-
стройщика. Пока эту услугу оказы-
вали в индивидуальном порядке, 
расходы на нее по сравнению со сто-
имостью самостоятельного ремон-
та не делали ее продуктом массово-
го спроса. Еще три года назад гото-
вая отделка в квартире была штуч-
ным продуктом, вспоминает управ-
ляющий партнер «Метриум» Мария 
Литинецкая: «Из 17,5 тыс. квартир 
в конце 2014 года только 570 (или 
3,3%) сдавались в эксплуатацию с ре-
монтом от застройщика». Спрос на 
квартиры с готовой отделкой стал 
распространяться в сегменте жи-
лья массового строительства, и для 
застройщиков продукт стал спосо-
бом поддержать продажи в кризис. 
В конце 2014 года доля лотов с отдел-
кой в массовом сегменте достигала 
6,2%, в бизнес-классе — 0,3%, преми-
ум — 3,3%, элитном — 0,7%

Тогда разница в средней стоимо-
сти между квартирой с отделкой и 
без была более существенной, чем 
сейчас. В настоящий момент ква-
дратный метр в квартире с ремон-
том на 5% дешевле, чем без него: ло-
ты с отделкой представлены в домах 
на более ранней стадии строитель-
ства, и они меньшей площади, чем 
квартиры без отделки. «В 2014 году 
квартира с отделкой обошлась бы 
примерно на 40% дороже»,— прики-
нула Мария Литинецкая.

По словам директора по прода-
жам «НДВ — супермаркет недвижи-
мости» Татьяны Подкидышевой, в 
сегменте самого доступного жилья 
некоторые покупатели и сейчас вы-
бирают предложение без отделки, 
просто чтобы уложиться в бюджет. 
«200–300 тыс. руб. могут быть реша-
ющей суммой»,— отмечает она.

Но среди покупателей жилья в до-
мах комфорт- и бизнес-классов ко-
личество желающих передать ответ-
ственность за ремонт застройщику 
почти сразу стало очень быстро ра-
сти. Покупатели квартир элитного 
и премиум-классов нередко прихо-
дят на рынок жилья «под ключ», что-
бы решить специфичные жилищ-
ные проблемы, отмечает Мария Ли-
тинецкая. «Например, если необхо-
димо отселить детей или пожилых 
родителей и самостоятельный ре-
монт в этом случае может затянуть-
ся»,— рассуждает эксперт, но указы-
вает, что в основном покупатели до-
рогого жилья чаще выбирают жилье 
без отделки для реализации автор-
ских проектов.

Всем покупателям сейчас есть из 
чего выбрать. По данным «Метри-
ум», в бизнес-классе сейчас представ-
лено 570 квартир с отделкой (3,6%), 
в сегменте «премиум» — 460 квар-
тир (15,6% при цене 427 тыс. руб. за 
1 кв. м), в элитном классе — 145 квар-
тир (23%, 1,2 млн руб. за 1 кв. м).

Объем предложения квартир с го-
товым ремонтом с 2014 по 2017 год 

вырос с 8% в общей структуре пред-
ложения до 33% в старых границах 
столицы, в Новой Москве — с 31% 
до 42%. Продажи тоже выросли бо-
лее чем в четыре раза в старой Мо-
скве (26% сделок в новостройках). На 
присоединенных территориях рост 
оказался еще более существенным 
— в девять раз, до 45% (данные ЦИ-
АН). В регионах эта тенденция тоже 
есть, говорит руководитель анали-
тического отдела компании «Этажи» 
Оксана Шабалина: за 2017 год доля 
квартир с отделкой в общем объеме 
предложения выросла на три про-
центных пункта, до 10% (данные по 
65 городам России).

На столичном рынке доля квар-
тир с ремонтом в новых домах стала 
заметной во всех сегментах жилья, 
утверждает коммерческий директор 
Capital Group Петр Исаев: «На элит-

ном рынке она составляет чуть более 
40% (рост за прошлый год составил 
15%), в комфорт-классе — около 35%, 
в бизнес-классе — 11%». По оценкам 
Knight Frank, доля квартир и апарта-
ментов с отделкой в дорогих проек-
тах за прошлый год выросла на 19%, 
до 29%, спрос вырос с 8% до 15% (до-
ля покупок лотов с отделкой в общем 
количестве трансакций).

В сегменте доступного жилья 
рост спроса (до 80%) на готовую от-
делку обеспечили ипотечные заем-
щики, единодушны участники рын-
ка. «В этом случае в стоимость ипо-
теки входят все расходы — и на по-
купку жилья, и на ремонт. Отпада-
ет необходимость брать более до-
рогой потребительский кредит на 
отделку, как многие делали рань-
ше»,— поясняет Татьяна Подкиды-
шева. Денежно-кредитная политика 

властей способствует снижению ста-
вок по ипотечным кредитам. За два с 
половиной года ипотека подешеве-
ла на полтора-два процентных пун-
кта: кредит на покупку жилья на пер-
вичном рынке обходится в среднем 
в 9–9,5%. Для сравнения: предложе-
ния банков по потребительским кре-
дитам по-прежнему находятся на 
уровне около 20% годовых.

Что выбирают покупатели
В готовом продукте — то есть кварти-
ре с отделкой — больше всего заин-
тересованы покупатели бюджетных 
объектов, считает госпожа Подкиды-
шева. В этот сегмент попадает жилье 
по 149,8 тыс. руб. за 1 кв. м (данные 
«Метриум»). Такая покупка позволя-

ет не только включить расходы на 
ремонт в более дешевый кредит, но 
и исключает сопутствующие траты, 
например на съемное жилье на вре-
мя ремонта, который длится в сред-
нем около полугода.

Сэкономить на ремонте получает-
ся не только благодаря включению 
расходов в ипотечный кредит, кото-
рый обходится дешевле, чем потре-
бительский. По оценкам ЦИАН, ре-
монт от застройщика в зависимо-
сти от его типа и класса жилья сто-
ит на 15–40% дешевле, чем самосто-
ятельный из сопоставимых матери-
алов. «У девелоперов стандартизи-
рованы процессы работ, материалы 
и мебель закупаются централизо-
ванно и в итоге обходятся дешевле, 
чем в розницу»,— рассуждает Татья-
на Подкидышева. Формируя вариан-
ты отделки на этапе создания плани-

ровок квартир, застройщик руковод-
ствуется ценовыми ограничениями. 
«Отделка будет востребована, если ее 
стоимость приемлема для конечно-
го потребителя»,— отмечает госпожа 
Подкидышева.

По мнению Петра Исаева, нали-
чие отделки в квартире — естествен-
ный ответ на запросы покупателей. 
«Ремонт — это стресс. В условиях со-
кращения срока владения недви-
жимостью до пяти-семи лет у мно-
гих нет желания тратить на него вре-
мя»,— отмечает он. Расчет девело-
перов оправдан: по данным ЦИАН, 
квартиры с отделкой в сопостави-
мых проектах продаются в среднем 
в 1,3 раза быстрее, чем без нее. Так, в 
2017 году застройщики ежемесячно 
продавали 12 квартир с отделкой и 
10 — без отделки.

Екатерина Геращенко

Заезжай и живи
В поисках способа поддержки продаж в кризис столичные девелопе-
ры изменили первичный рынок жилья в столице и Подмосковье. Но-
вый тренд может вывести его на европейский уровень. Это означает, 
что почти все квартиры в новостройках будут продаваться с готовой 
отделкой. За прошедшие четыре года доля жилья с отделкой в ново-
стройках выросла в четыре раза, у покупателей оно тоже популярно.
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Динамика средней стоимости квартиры в Москве с отделкой и без 
по классам жилья (млн руб.)

  Средний бюджет Разница (%)

  Без отделки С отделкой 
2017 год Массовый 9,37 7,27* –22

 Бизнес 17,2 16,7 –3

 Премиум 41,9 44 5

 Элитный 101,2 42,6 –58

2014 год Массовый 8,85 12,2 38

 Бизнес 21,6 13,5 –37

 Премиум 49,65 64,8 30

 Элитный 158,9 391 146

*Квартиры с отделкой представлены в проектах на ранней стадии реализации и имеют меньшую площадь. 
Источник: «Метриум».

« В С Е  С М О Т Р Е Л И  Н А  Н А С  И  Ж Д А Л И ,  В Ы Ж И В Е М  М Ы  И Л И  Н Е Т »

Квартиры с отделкой в элитных 
домах появились на год раньше, 
чем в сегменте массового жилья. 
Первой строить дома с дизайнерским 
ремонтом в Москве начала компания 
Vesper в 2013 году. Сейчас ее опыт 
оценили другие девелоперы: в проек
тах, заявленных на 2018 год, уже 70% 
лотов будут с выполненной отдел
кой. Коммерческий директор Vesper 
НАТАЛЬЯ ШИЧАНИНА рассказала, 
как это произошло.

Самым первым элитным домом с квар
тирами с выполненной отделкой был Agalarov 
House в 1997 году, проект из первой десятки 
московских элитных домов. Это была ранняя 
попытка сделать российский продукт зару
бежного уровня качества: в Европе и США 

не строили и не строят дорогую, да и недоро
гую, недвижимость в отделке shell and core. 
Еще через десять лет один из двух корпусов 
проекта Barkli Park вышел на рынок с готовой 
отделкой. Между ними и после, до 2013 года, 
ничего подобного не было. Все строили и сда
вали голые стены — так оказалось проще для 
застройщиков, потому что спрос был другим. 
Люди покупали первую дорогую квартиру 
на только заработанные большие деньги, 
переезжали из типового жилья и хотели делать 
ремонт на свой вкус. Рынок уверенно рос 
и не нуждался в дополнительных стимулах.

Первый проект Vesper с отделкой — 
St. Nickolas — был объявлен в 2013 году. 
К этому времени ситуация изменилась с точки 
зрения отношения к элитной недвижимости 
как инвестиционному объекту и насыщен

ности спроса. Рынок восстановился после 
кризиса 2008 года, но такого ажиотажа, 
как в начале нулевых, не наблюдалось — 
покупателям нужно было предлагать чтото 
новое.  Среди них уже появились те, для кого 
квартира в центре Москвы была не первой 
и не второй покупкой дорогого жилья, и на 
реализацию ремонта они уже потратили много 
времени и сил. Им было с чем сравнивать, 
в том числе по опыту приобретений недви
жимости за рубежом. Мы много общались 
с потенциальными клиентами, работая над 
концепцией проекта с готовой отделкой, и по
няли, что рынок к этому готов. Vesper остано
вилась на универсальном варианте отделки, 
который создается с учетом архитектурных 
особенностей каждого проекта (новое строи
тельство или реконструкция). Базовая отделка 

без упора на стилевые решения подходит для 
людей даже с полярными вкусами — такой 
формат оставляет возможность декорировать 
пространство на свой вкус. Когда мы вывели 
на рынок апартаменты с отделкой в доме 
St. Nickolas, все участники рынка смотрели 
на нас и ждали, выживем мы или нет. Только 
через три года после того, как появился пер
вый проект Vesper с отделкой, такие проекты 
стали появляться и у других девелоперов. 
Сейчас такие проекты есть в Замоскворечье 
и в районе Патриарших прудов.

Помимо очевидных удобств, покупая 
квартиру с отделкой, покупатель получает 
и экономическую выгоду. Себестоимость 
ремонта включена в цену квадратного метра, 
но без маржи — мы на этом не зарабатываем. 
За счет большого объема закупок и работ мы 

получаем скидки до 50% на некоторые пози
ции. Один из наших клиентов поручил своей 
бригаде строителей пересчитать стоимость 
работы и материалов для квартиры в доме 
Bunin: у них получилось 190 тыс. руб. за 
1 кв. м, у нас — около 120 тыс. руб. за 1 кв. м. 
за черновую, чистовую отделку, инженерные 
коммуникации.

Тренд задан, и объем готового предло
жения в элитных проектах будет расти, в бли
жайшие десять лет на рынке вряд ли останутся 
квартиры без отделки. Пока варианты в бетоне 
все еще есть, так как не все игроки готовы 
к дополнительным сложностям реализации 
проектов. Качество отделки должно быть очень 
высоким, а рынок подрядчиков, которые могут 
выполнить работы в объеме целого дома, 
пусть и на 15 квартир, пока ограничен.

« Р Е М О Н Т  В Ы Г О Д Н Е Е  С Д Е Л А Т Ь  З А  С Ч Е Т  И П О Т Е К И »

Российский рынок постепенно идет 
к тому, что 90% строящегося жилья 
будет сдаваться с отделкой по стан
дарту white box. В этом случае поку
патели получают квартиры с ней
тральным ремонтом и сантехникой. 
Гендиректор архитектурного бюро 
IND Architects АМИР ИДИАТУЛИН 
рассказал, почему ремонт удобнее 
поручить застройщику, а его стои
мость — включить в ипотеку.

— За прошедшие три года доля квартир 
с отделкой в продаже выросла в четы
ре раза. Как вы считаете, это пиковое 
значение или восходящий тренд?
— Эта доля будет расти и может дойти 
до 90% в общем объеме предложения — 
об этом свидетельствует зарубежный опыт. 
В европейских столицах это уже есть: по ку
патели не хотят заниматься отделкой са мо
стоятельно. В Москве и области более 70% 
квартир продаются с привлечением ипотечного 

кредита. Получается, что стоимость ремонта 
входит в стоимость ипотеки. С учетом падения 
ставок по займам это дешевле, чем взять 

дополнительный потребительский кредит на 
ремонт под 20% годовых, как многие делали 
раньше.
— Как вы оцениваете качество квартир 
с отделкой, которые сейчас есть на 
рынке?
— Наш рынок постепенно придет к распро
страненному за рубежом стандарту отделки 
white box — «белая отделка», которая предус
матривает базовую финишную отделку всех 
помещений квартиры, наличие сантехники, 
разведенной электропроводки, встраиваемых 
светильников, но без люстр, сантехнической 
и кухонной мебели. Сейчас высокое качество 
отделки можно найти в премиальном и элитном 
сегментах. Помимо базовых стандартов можно 
найти квартиры с более дорогой отделкой — 
уже с декором, встроенными и подвесными 
светильниками, оборудованной кухней, гар
деробными. Чтобы в таких жить, достаточно 
привезти кровать в спальню и диван в гости
ную, если он вам нужен. В комфортклассе по
казательны объекты группы ПИК, которая уже 

работает по стандарту white box: покупатель 
получает нейтральный ремонт, который легко 
приспособить по личному вкусу при помощи 
декора и мебели. В домах ГК «Пионер» есть 
стандарты базовой отделки, в них применяются 
качественные материалы и сантехника.
— Что главное при создании вариантов 
отделки — стоимость материалов, 
удобство или красота?
— Для застройщика главное — уложиться в ра
зумное соотношение цены и уровень дизайна. 
Качество дизайна — это эстетика, эргономика, 
продуманные планировочные решения, функ
циональное зонирование помещений. Чтобы 
квартира была комфортной и метры использо
вались разумно, нужно избегать неиспользуе
мых углов, лишних коридоров, несущих колонн 
посреди комнаты, скругленных стен, комнат 
странной конфигурации. При этом отделка 
должна быть максимально нейтральной, чтобы 
у покупателя осталась возможность сделать 
чтото свое, не конфликтуя с существующей 
отделкой.

— Почему отделка от застройщика 
обходится дешевле, чем самостоя
тельный ремонт?
— Обычно разница в цене между готовой 
отделкой и самостоятельным ремонтом 
с использованием сопоставимых материалов 
и комплектующих достигает 30%, потому 
что застройщик покупает материалы и мебель 
большими партиями. Дисконт в такой закуп
ке может достигать 40–50% от розничной 
цены. Плюс работа строителей, плиточников, 
камен щиков, стоимость подъема материалов, 
вывоз строительного мусора при комплекс
ной от дел ке жилого комплекса обходятся де
шевле. Добавьте к этому экономию времени. 
Само стоятельный ремонт длится в среднем 
около шести месяцев. На этот период часто 
приходится снимать квартиру — это еще одна 
статья расходов. В итоге получается, что квар
тира с готовой отделкой оказывается ощутимо 
выгодной покупкой.

 Интервью взяла  
Екатерина Геращенко

Ремонт квартиры в новостройках может 
превратиться в кошмар, но сейчас эти 
трудности берут на себя девелоперы
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дом связи

— выставка —

В нынешнем году российская де-
легация на MIPIM, обычно состо-
ящая из высокопоставленных 
федеральных чиновников, от-
вечающих за строительную от-
расль, их коллег из Москвы и 
Санкт-Петербурга, приехала в 
усеченном составе. Москву пред-
ставлял главный архитектор Сер-
гей Кузнецов, а Петербург — про-
фильный вице-губернатор Игорь 
Албин. Причина была очевидна: 
госслужащие рангом повыше го-
товились к президентским выбо-
рам, проходившим в России в ту 
самую неделю, когда в Канн съе-
хались европейские девелопе-
ры. Это, собственно, и есть кос-
венная зависимость MIPIM от по-
литики. Помнится, как в первый 
год введения ответных санкций 
ЕС и России накануне открытия 
выставки в Канне свои визиты 
пытались отменить российские 
чиновники. Но все равно прие-
хали. Кстати, в 2014 году в MIPIM 
участвовали 1,4 тыс. российских 
делегатов. В нынешнем году в 
онлайн-каталоге выставки бы-
ло зарегистрировано всего 553 
участника из России — это на 
21% меньше, чем в прошлом го-
ду, подсчитало «РИА Новости». В 
целом, по данным организато-
ра MIPIM компании Reed Midem, 
мероприятие посетили 26 тыс. 
человек, то есть на 3 тыс. больше, 
чем годом ранее.

Кто о чем
В нынешнем году одной из глав-
ных тем на петербургском стен-
де было развитие транспортной 
инфраструктуры, о чем госпо-
дин Албин рассказывал при ка-
ждой возможности. Как раз на-
кануне открытия каннской вы-
ставки в Санкт-Петербурге бы-
ла запущена первая трамвайная 
линия, построенная на услови-

ях концессии. Якорный инвес-
тор проекта — девелоперская 
группа ЛСР экс-сенатора Андрея 
Молчанова. Но по иронии имен-
но в городе, где культура всег-
да ценится выше всего, появле-
ние частного трамвая, назван-
ного стандартно по-питерски — 
«Чижик», местные жители вос-
приняли в штыки, обстреляв из 
пневматического ружья окна пу-
стого вагона. Этот факт, кстати, 
был изложен на одной из орга-
низованных 

”
Ъ“ в рамках MIPIM 

конференций, где обсуждались 
вопросы развития инфраструк-
туры российских городов.

Один из важных тезисов, вы-
сказанных участниками дело-
вой программы,— важность 
коммуникаций с горожанами 
при реализации крупных ин-
фраструктурных проектов. С 
одной стороны, именно жите-
ли являются главными заказчи-

ками таких проектов, которые 
нацелены на улучшение город-
ской среды, но с другой — влас-
ти зачастую постфактум объяс-
няют горожанам, какую цель 
преследует тот или иной про-
ект. В итоге горожане на пер-
вых порах негативно воспри-
нимают появление новых объ-
ектов, а подчас поступают по-
варварски. Как, например, это 
случилось с созданным москов-
скими властями у стен Кремля 
парком «Зарядье»: во время от-
крытия новой рекреационной 
институции жители и гости го-
рода решили выкопать часть 
редких растений, высаженных 
ландшафтными дизайнерами.

«Зарядье»  
пережило санкции
Открытие парка стало громким 
событием: в среде урбанистов 
до сих пор этот проект обсужда-

ется. «Зарядье», как и обновлен-
ный стадион «Лужники», вошло 
в шорт-лист по нескольким но-
минациям MIPIM Awards. Но, к 
сожалению, московские проек-
ты не смогли получить премии, 
в отличие от итальянцев, кото-
рые победили сразу в трех номи-
нациях (лучшим торговым цен-
тром признан FICO Eataly World 
в Болонье, лучшим бизнес-цент-
ром — офис Фонда Фельтринел-
ли и Microsoft в Милане, а луч-
шей обновленной городской 
территорией назван проект 
Porta Nuova также в Милане).

Между тем парк «Зарядье» 
среди участников MIPIM нефор-
мально был признан проектом 
нового движения в современ-
ной урбанистике. Главный по-
сыл этой теории: сейчас за че-

ловеческий капитал конкуриру-
ют не государства, а города. Этот 
проект, над реализацией которо-
го работала международная ко-
манда под кураторством главно-
го архитектора Москвы Сергея 
Кузнецова, показывает, что ни-
какие санкции не мешают улуч-
шению городской среды.

Парк «Зарядье» приводился в 
качестве примера удачной кол-
лаборации специалистов из раз-
ных стран во время делового за-
втрака, который был организо-
ван 

”
Ъ“ совместно с КБ «Стрелка» 

в рамках MIPIM на стенде прави-
тельства Москвы. Основной те-
мой этой дискуссии стали те вы-
зовы, которые возникают перед 
городами в конкурентной борь-
бе за человеческий капитал. По 
словам гендиректора КБ «Стрел-
ка» Дениса Леонтьева, сейчас го-
рода переживают ренессанс, их 
роль на международной арене 
усиливается.

Основатель Global Cities 
Адам Дэвид во время делово-
го завтрака 

”
Ъ“ отметил, что по-

литическим коллизиям подвер-
жены государства, но не города. 
Все, что касается развития горо-
дов, не подвержено ни сиюми-
нутной политике, ни политиче-
ским веяниям и режимам. «Мне 
нравится фраза, которую сказал 
бывший мэр Нью-Йорка Фьо-
релло Ла Гуардиа: 

”
Нет демокра-

тического или республиканско-
го способа починить канализа-
цию. Вы просто должны ее почи-
нить“»,— отметил один из участ-
ников деловой программы 

”
Ъ“ 

на MIPIM, Джек Рентерия, парт-
нер 3XN Arch. Чтобы наши горо-
да развивались динамично, а бу-
дущее наступало безболезненно, 
нам только и остается, что дейст-
вовать — «чинить канализацию», 
оглядываясь на ошибки и успехи 
международного сообщества.

Халиль Аминов

Каннский променад девелоперов
Международная выставка недвижимости MIPIM для европейских девелоперов, в том числе для российских 
компаний, сродни кинофестивалю. Во-первых, потому, что проходит во французском Канне в том же дворце  
на набережной Круазетт. Во-вторых, это такой же смотр достижений, но только в строительной отрасли.  
Однако, как и любое международное мероприятие, MIPIM зависима от политики. Правда — косвенно.
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«  Г О Р О Д А  —  Э Т О  Н О В А Я  П Л А Т Ф О Р М А  
Д Л Я  Р А З В И Т И Я »

Во время делового завтра
ка, организованного ”Ъ“ 
в рамках прошедшей в марте 
в Канне международной выс
тавки MIPIM, гендиректор КБ 
«Стрелка» ДЕНИС ЛЕОНТЬЕВ 
рассказал, как между собой 
сегодня конкурируют города, 
а не государства.

Сегодня в городах мира 
проживает более половины (54%) 
населения планеты, а к 2050 году 
ожидается увеличение доли город-
ского населения до 70%. Города 

служат основными двигателями экономики своих стран и производят от 60% 
до 80% национального ВВП. Это говорит о растущей конкуренции между 
городами. Несмотря на их разнообразие, потребности и ценности жителей 
очень схожи: продолжительность жизни, снижение смертности, професси-
ональная самореализация, разнообразный досуг, качество образования 
и жизни в целом — все эти запросы и вызовы актуальны для всех горожан. 
Идентичность ценностей и потребностей приводит к созданию общей плат-
формы для всех городов вне зависимости от того, в каком государстве они 
находятся, для того чтобы и взаимодействовать, и конкурировать.

Города сегодня все активнее конкурируют между собой как внутри 
страны, так и глобально, прежде всего за человеческий капитал, туристов 
и за привлечение денег. Для бизнеса сегодня все важнее становится 
определить, где его вести. Как пример можно привести Amazon, которая 
в прошлом году объявила о поиске города в США для размещения своей 
второй штаб-квартиры. Среди критериев, в частности, доступность аэропор-
та с прямыми рейсами до крупных городов, сильные школы и университеты, 
большое количество высококвалифицированных специалистов, доступная 
недвижимость и т. п. И это не единственный пример. General Electric, Google 
также выбирали города для своих головных офисов исходя из большого 
количества индикаторов. Заинтересованность города в сотрудничестве 
с бизнесом вообще и ведущими технологическими компаниями в частно-
сти, получении новых рабочих мест и, как следствие, увеличении доходов 
городского бюджета ведет к его «настройке»: создаются новые кварталы, 
развивается инфраструктура.

Россия — одна из самых высокоурбанизированных стран мира. 
Доля городского населения стремится здесь к 75%. При этом отток 
населения в города продолжается: по прогнозу ООН, к 2050 году доля 
городского населения в России вырастет до 81%. На крупные города 
и   городские агломерации в России приходится 52% населения и 55% 
ВВП. Вклад крупных городов в национальную экономику России при-
ближается к показателям Западной Европы. В средних и малых городах 
России (их 85% от общего числа муниципалитетов) проживает 26% 
населения страны. Но по факту российские города очень ограничены 
в уровне ответственности за себя, за своих горожан и за свое будущее. 
И это пе ре распределение, или переосмысление, ответственности города 
за свое развитие должно быть пересмотрено. Сегодня только 10% нало-
гов остается в городе из того, что он получает. И потом еще 10% возвра-
щается в виде прямых дотаций, которые город может тратить только 
на определенные вещи. Это говорит о том, что у города ограниченное 
количество инструментов для развития. Эту ситуацию нужно менять.
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Возле Дворца кинофестивалей в Канне  
по голубой ковровой дорожке  
ходят девелоперы
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