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дом пространство

— агломерация —

С момента изменения территори-
альных границ Москвы и появле-
ния в составе российской столицы 
дополнительного Троицкого и Но-
вомосковского административно-
го округа (ТиНАО), ставшего полно-
ценной городской территорией, его 
население увеличилось на 40%: сей-
час в Новой Москве в общей сложно-
сти комфортно живут более 350 тыс. 
человек. И планы городских властей 
масштабны. Согласно официальным 
прогнозам, к 2035 году в Новой Мо-
скве будут жить уже 1,5 млн человек, 
1 млн из которых придется на рабо-
тающее население.

Где жить
Роль Новой Москвы на рынке жи-
лой недвижимости постоянно рас-
тет. Если, согласно данным Росрее-
стра, в 2013 году на ТиНАО приходи-
лось 27% от общего объема заключен-
ных договоров долевого участия, то в 
2014 году этот показатель оценивался 
уже в 32%, в 2015-м — в 34%, в 2016-м 
— в 32%, в 2017-м — в 38%. А по итогам 
первых девяти месяцев нынешнего 
года этот показатель увеличился уже 
до 40%. «Иными словами, почти для 
половины столичных покупателей 
Новая Москва стала приемлемым 
местом жительства с точки зрения 
стоимости жилья, инфраструктуры, 
транспортной доступности»,— отме-
чает управляющий партнер «Метри-
ум» Мария Литинецкая.

Вместе с интересом покупателей 
наращивают свою активность в ре-
гионе и девелоперы. По расчетам 
ЦИАН, если в 2015 году общий объ-
ем предложения в регионе оцени-
вался в 7 тыс. лотов, то сейчас в Но-
вой Москве продается 9,4 тыс. квар-
тир. Это произошло несмотря на об-
щее сокращение числа проектов: 
если в 2013–2016 годах на рынок 
ежегодно выходило в среднем де-
вять новых объектов, то в послед-
ние два года показатель сократил-
ся до пяти. Руководитель аналитиче-
ского центра ЦИАН Алексей Попов 
не видит в этих данных противоре-
чий: «Если изначально застройщи-
ки больше концентрировались на 
малоэтажном жилье, то с 2016 года 
началась массовая застройка много-
этажными домами».

Одновременно с ростом продаж 
повышается и стоимость жилья. По 
оценкам ЦИАН, сейчас средняя стои-
мость жилой недвижимости на пер-
вичном рынке в Новой Москве дости-
гает 114,1 тыс. руб. за 1 кв. м, что на 
29% больше аналогичного показате-
ля 2013 года»,— говорит вице-прези-
дент ГК ПИК Иван Поландов.

«На рост стоимости жилья в Но-
вой Москве существенно повлияли 
три фактора. Первый — прорывное 
развитие транспортной доступности 
территории: уже построены и про-
должают строиться несколько линий 
метрополитена, модернизируется 
или создается заново дорожный кар-
кас. Второй — качественно иной уро-
вень жилья при сохранении сравни-
тельно невысокой цены квадратно-
го метра: примерно на 22% ниже, чем 
в соседних округах Москвы»,— гово-
рит директор по маркетингу и разра-
ботке продукта ГК А101 Дмитрий Цве-
тов. По его словам, абсолютное боль-
шинство проектов ориентировано 
на создание связных городских рай-
онов по принципу «все в шаговой до-
ступности» — когда бытовые, соци-
альные и рекреационные сервисы 
вписываются в благоустроенные зе-
леные зоны. «Второй фактор потянул 
за собой третий — высокий уровень 
спроса. Только с начала 2018 года он 
вырос примерно на 35%»,— добавля-
ет Дмитрий Цветов.

Кто выбирает
Застройщики жилья, работающие в 
ТиНАО, в один голос называют сво-
им основным клиентом молодые се-
мьи. По наблюдениям вице-прези-
дента ПИК Ивана Поландова, они по-
купают 60% жилья в Новой Москве. 
«Можно выделить категорию поку-
пателей, которые осознанно хотят 
переехать из Москвы в новый округ 
для улучшения качества проживания 
— они предъявляют повышенные 
требования к покупке»,— добавля-
ет он. Гендиректор ГК МИЦ Даромир 
Обуханич считает, что ликвидность 
жилых комплексов в Новой Москве 
обеспечивает наличие как торгово-
развлекательных центров, так и про-
странств для отдыха и занятий спор-
том. Директор по продажам ГК «Гра-
нель» Рустам Арсланов добавляет к 
этому наличие в окружении жилых 
комплексов лесных массивов и от-
сутствие промзон, из-за чего боль-
шим спросом пользуется наличие в 
квартирах панорамного остекления.

Дмитрий Цветов считает, что по-
купатели квартир в Новой Москве 
такие же, как и в любом другом ре-

гионе. «И, если честно, я вижу здесь 
тупик развития рынка в целом: от-
сутствуют инициативы по расшире-
нию круга клиентов. Инструментом 
по привлечению других категорий 
покупателей могут и должны стать 
новые банковские продукты, и Но-
вая Москва за счет сочетания цены 
и качества предложения может стать 
пионером в поиске точек роста. Хо-
рошо бы банки тоже это увидели»,— 
надеется он.

Социальный стандарт
Требовательная аудитория вынужда-
ет застройщиков уделять особое вни-
мание созданию социальной инфра-
структуры в проектах. Коммерче-
ский директор Sezar Group Ольга Ба-
рабанова объясняет, что главный се-
крет создания качественных обще-
ственных зон — необходимость по-
смотреть на будущее пространство 
глазами покупателя. Создать по-на-
стоящему комфортную городскую 
среду интересно именно в масштаб-
ных проектах, которые могут обес-
печивать необходимую синергию, 
добавляет Дмитрий Цветов. По его 
мнению, для такой среды важно на-
личие образовательных центров, 
магазинов, бытовой инфраструкту-
ры, кафе, досуговых центров. Кроме 

этого, продолжает эксперт, требует-
ся эффективная адаптация зеленого 
каркаса территории. Новая Москва 
сегодня задает тон по форматам стро-
ительства таких объектов.

Это чуть ли не единственная ло-
кация в Москве, где строительство 
школ нового формата поставлено на 
поток. Например, школы, которые 
строит ГК А101, отличаются от типо-
вых проектов не только современ-
ной начинкой или набором классов 
и лабораторий, но и принципиаль-
но новым подходом к организации 
пространства. Так, в типовых проек-
тах на коридоры, переходы и другие 
«пустые» пространства приходит-
ся около 30–40% от общей площади, 
в школах А101 — от силы 22%. «Вме-
сто коридоров мы проектируем ам-
фитеатры, в которых можно с одина-
ковым удовольствием и пообщать-
ся, и провести урок. Это улучшает ат-
мосферу в школе, а следом за ней — 
среднюю успеваемость»,— рассказы-
вает Дмитрий Цветов.

Позитивная динамика
Согласно официальным заявлениям 
властей, по итогам текущего года в 
Новой Москвы суммарно будет введе-
но около 1,5 млн кв. м жилья — это на 
100 тыс. кв. м, или 7,1%, больше, чем 

годом ранее. По прогнозам Марии 
Литинецкой, позитивная динамика 
ввода сохранится и в дальнейшем: 
ежегодно объемы строительства в Ти-
НАО в ближайшие несколько лет бу-
дет увеличиваться на 5–10% в год.

Несмотря на то что, согласно оцен-
кам «Метриум», совокупное предло-
жение жилья на первичном рынке в 
границах Новой Москвы сейчас пре-
вышает спрос в полтора раза, опасать-
ся затоваривания рынка девелопе-
рам не стоит. «Этот показатель здесь 
существенно ниже, чем в старых гра-
ницах Москвы»,— отмечает госпо-
жа Литинецкая. Аналогичную пози-
цию занимают и сами застройщики. 
Ольга Барабанова из Sezar Group уве-
рена, что регулировать эти риски за-
стройщики могут самостоятельно. 
«Они возникают, если на рынок начи-
нают выходить одинаковые дома, как 
это в какой-то момент было в Подмо-
сковье, но в Новой Москве применя-
ется абсолютно другой подход»,— го-
ворит она.

Несмотря на очевидные преиму-
щества для покупателей, самим деве-
лоперам работать в Новой Москве не 
всегда оказывается максимально вы-
годно. Даромир Обуханич указывает, 
что средняя доходность в жилых про-
ектах на территории составляет 20% 
при среднем показателе для «старой» 
Москвы — 30%. «Но отдельные точеч-
ные объекты могут иметь свою эконо-
мику как в меньшую, так и большую 
сторону»,— оговаривается он.

От дома до работы
Сейчас в Новой Москве создает-
ся свой деловой кластер. В Colliers 
International указывают, что сейчас 
ТиНАО генерирует 3% от общего объ-
ема офисного рынка Москвы. А, со-
гласно оценкам JLL, совокупный объ-
ем таких площадей в округе составля-
ет 618 тыс. кв. м. Доля качественного 
предложения класса А составляет 58%. 
В 2018 году в субрынке было введено 
в эксплуатацию два новых здания 
— бизнес-центр ЛА 5 (16,8 тыс. кв. м) 
вблизи аэропорта Внуково и МФК 
«Николин парк» (2,3 тыс. кв. м), распо-

ложившийся в составе одноименного 
жилого комплекса. Как отмечает ру-
ководитель отдела исследований JLL 
Олеся Дзюба, дефицита офисов в Но-
вой Москве пока ожидать не стоит: в 
зоне расположено много незанятых 
площадей разного качества и ценово-
го сегмента.

Заместитель руководителя депар-
тамента исследований и аналитики 
Cushman & Wakefield Татьяна Ди-
вина называет характерную для мо-
сковской агломерации тенденцию 
к увеличению спроса на офисные 
площади за пределами ТТК. По ее 
оценкам, ввиду недостатка предло-
жения больших блоков в центре ва-
кантность офисных площадей в от-
даленных районах с начала 2017 го-
да сократилась на 3,1 процентного 
пункта, до 13,3%. «Поэтому востребо-
ванность нового делового кластера в 
Новой Москве будет расти и как ре-
зультат уровень вакансии будет по-
степенно снижаться»,— поясняет го-
спожа Дивина. По оценкам экспер-
та, основной спрос на офисные пло-
щади в Новой Москве традиционно 
формируют IT- и телекоммуникаци-
онные компании.

Высокие требования
Большой потенциал роста в Новой 
Москве коммерческой составляю-
щей видят и профильные девелопе-
ры. Директор по офисной недвижи-
мости PPF Real Estate Russia Никола 
Обайдин считает, что благодаря мас-
штабным транспортным и социаль-
ным проектам ТиНАО становится 
все более интересен для реализации 
новых коммерческих и жилищных 
проектов. «Отличие Новой Москвы в 
том, что здесь можно с нуля реализо-
вывать проекты, причем значитель-
ные по площади — такой подход по-
зволяет не вписывать здание в суще-
ствующий район, а изначально пра-
вильно планировать расположение 
зданий, количество объектов соци-
альной инфраструктуры и другие па-
раметры, именно так мы подходили 
к проектированию нашего офисного 
парка Comcity»,— рассказывает он.

Господин Обайдин уверен, что в 
Новой Москве предъявляются более 
высокие требования к инфраструк-
туре проекта и его удобству для ре-
зидентов: застройщик должен обес-
печить арендаторов всем необходи-
мым для работы. В качестве примера 
он приводит размещение на терри-
тории достаточного количества ка-
фе, ресторанов, фитнес- и медицин-
ских центров, мест оказания быто-
вых услуг. Ко всем дополнительным 
учреждениям предъявляются осо-
бые требования: значительная часть 
резидентов офисов Новой Москвы 
— сотрудники прогрессивных ком-
паний, которые проводят много вре-
мени на работе.

На этом фоне наиболее востребо-
ванной для Новой Москвы Никола 
Обайдин называет концепцию «жи-
ви и работай» (live & work) — такие 
проекты объединяют жилую и ком-
мерческую недвижимость, а также 
инфраструктуру. «Здесь удобно ре-
ализовывать большие по площади 
проекты, и, чтобы привлечь в них 
клиентов — как жильцов, так и арен-
даторов офисов, необходимо дока-
зать, что формат включает все необ-
ходимое для жизни и работы»,— объ-
ясняет он. Господин Обайдин расска-
зывает, что Новая Москва в этом не 
уникальна: формат live & work в де-
централизованных районах на окра-
инах мегаполисов — один из миро-
вых трендов. Например, подобным 
образом устроены кампусы Google 
или Apple. В столице России направ-
ление пока не стало тенденцией, но 
начало ей фактически уже положено.

Новая Москва — особенно пло-
щадки вдоль Киевского шоссе — 
интересна и девелоперам склад-
ской недвижимости, утверждает 
директор по аренде и маркетингу 
Raven Russia Вячеслав Холопов. Эта 
магистраль, продолжает он, инте-
ресна для строительства логисти-
ческих парков, которые могут обес-
печить местных жителей рабочими 
местами, из-за своей доступности. 
«Мы видим значительный спрос на 
площади в складском комплексе в 
Крекшино в Новой Москве благода-
ря удобным выездам на трассы и со-
седству с одноименной железнодо-
рожной станцией, даже несмотря 
на то что до второй половины сле-
дующего года свободных помеще-
ний там не появится»,—рассуждает 
господин Холопов.

Директор PNK Group Юрий Ме-
нухов считает, что строительство до-
полнительных складских комплек-
сов в Новой Москве возможно в слу-
чае появления заинтересованных 
клиентов. «В 2018 году еще более чет-
ко обозначилась тенденция к увели-
чению доли проектов built-to-suit»,— 
пояснил он.

Торговые ряды
По расчетам JLL, по итогам третьего 
квартала текущего года общий объ-
ем торговых площадей в Новой Мо-
скве составил 134 тыс. кв. м. Сре-
ди крупнейших объектов выделя-
ются торговые центры «Новомо-
сковский», Vnukovo Outlet Village и 
т. д. Насыщенность качественными 
торговыми площадями составляет 
372 кв. м на 1 тыс. жителей, немного 
уступая показателю «старой» Москвы 
— 415 кв. м. Но уже сейчас на тер-
ритории округа ведется строитель-
ство крупных качественных цент-
ров, открытие которых ожидается в 
2019 году. Среди строящихся объек-
тов Олеся Дзюба выделяет «Саларис» 
(105 тыс. кв. м) и объект в границах 
ТПУ «Рассказовка» (18,6 тыс. кв. м). С 
учетом ввода этих торгцентров обес-
печенность может увеличиться до 
1,1 тыс. кв. м на 1 тыс. жителей, что 
станет наибольшим показателем 
среди всех округов Москвы.

Кроме проектов, расположенных 
непосредственно в Новой Москве, 
есть много объектов с транспортной 
доступностью не более 30 минут. 
«Исходя из этого, обеспеченность 
торговыми объектами большого 
формата уже сейчас можно считать 
достаточной»,— указывает госпожа 
Дзюба. Похожую позицию занимает 
и Татьяна Дивина. Согласно ее рас-
четам, обеспеченность торговыми 
площадями различных форматов в 
ТиНАО максимальна по сравнению с 
другими административными окру-
гами Москвы и составляет 625 кв. м 
на 1 тыс. человек. Для сравнения: в 
«старой» Москве тот же показатель 
в Cushman & Wakefield оценива-
ют в 430 кв. м. Управляющий парт-
нер Colliers International Николай 
Казанский называет высоким и ин-
терес к торговым объектам в Новой 
Москве ритейлеров. «Хотя, конечно, 
все зависит от конкретного объекта, 
его расположения, близости к транс-
портной инфраструктуре и качества 
концепции»,— отмечает эксперт.

Александра Мерцалова,  
Екатерина Геращенко

Новые возможности большого города
Новая Москва за короткое вwремя стала полноценным столичным округом, который отличается обилием зеленых массивов и транспортной 
инфраструктуры. Это стало причиной того, что присоединенные территории стали важным драйвером для развития всей агломерации.  
«Ъ-Дом» изучил, как изменилась за шесть лет жизнь на новых землях.

ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ  ЖИЛЬЯ НОВОЙ МОСКВЫ   ИСТОЧНИК: «МЕТРИУМ».
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ДЕЙСТВУЮЩИЕ И СТРОЯЩИЕСЯ ТОРГЦЕНТРЫ НОВОЙ МОСКВЫ 
(В ТЫС. КВ. М)   ИСТОЧНИКИ: COLLIERS INTERNATIONAL, JLL.

ДИНАМИКА СРЕДНЕЙ СТОИМОСТИ КВ. М НА ПЕРВИЧНОМ РЫНКЕ 
НОВОЙ МОСКВЫ (РУБ./КВ. М)   ИСТОЧНИК: «МЕТРИУМ».

ОБЪЕМ ВВОДА ЖИЛЬЯ В НОВОЙ МОСКВЕ (ТЫС. КВ. М)   ИСТОЧНИК: «МЕТРИУМ».
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«Мега Теплый стан»

«Саларис» (открытие в 2019 году)

«Новомосковский»

«Бутово Молл»

Family Room

«Внуково Outlet Village»

«Витте Молл»

«Вива!»

ТЦ в границах ТПУ «Рассказовка»  (открытие в 2019 году)

« Н О В О Й  М О С К В Е  Н У Ж Н Ы  С И Л Ь Н Ы Е  Т О Ч К И  П Р И Т Я Ж Е Н И Я »

Сергей Георгиевский,  
генеральный директор агентства стратегического развития «Центр»:
— Новую Москву можно назвать одним из наиболее ярких примеров тренда на экспансию жи
лой недвижимости в столичном регионе за пределы МКАД. Большое количество неосвоенных 
территорий и сравнительно низкая стоимость земельных участков позволяют создать здесь 
условно автономные жилые кластеры в формате комплексного развития территорий.

Развивающаяся Новая Москва показывает, как можно максимально эффективно исполь
зовать преимущества территории, к которым можно отнести системное развитие транспорт
ной инфраструктуры и хорошую экологическую обстановку. Благодаря этим факторам здесь 
активно развивается жилой сектор, наблюдается постепенное насыщение территории тор
говой и офисной недвижимостью. Однако для очередного качественного скачка Новой Мос
кве необходимы сильные точки притяжения — уникальные, а возможно, и знаковые для тер
ри  то рии объекты, ради которых жители других районов Москвы захотят сюда приезжать. 
Это могут быть объекты сферы развлечений или культуры: выставочные пространства, ульт
ра современные концертные залы, филиалы театров и т. п. Так, значительная удаленность 
от исторического центра может стать фактором спроса на временные экспозиции известных 
столичных музеев или даже переноса части экспозиции в Новую Москву. Ресурсы для этого 
есть, особенно с учетом скорой реконструкции Центрального дома художников.
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