
 

— ситуация —

В последние годы тема утилизации 
мусора, включая строительство спе-
циальных полигонов для его перера-
ботки, стало чувствительной для боль-
шинства россиян. С января 2019 года 
в стране стартовала «мусорная» ре-
форма, в рамках которой президент 
РФ Владимир Путин поручил утвер-
дить «дорожную карту» по раздельно-

му сбору мусора. Так, в каждом реги-
оне должен быть выбран региональ-
ный оператор по раздельному сбору 
отходов. Пока регионы сами опреде-
ляют, по какому пути им пойти — вне-
дрять у себя раздельный сбор твердых 
коммунальных отходов (ТКО) или 
оставить существующую систему сме-
шанного сбора. Второй случай — это 

временная передышка: в будущем все 
субъекты РФ пойдут по первому пути. 
Раздельный сбор ТКО неизбежен для 
всей России еще и потому, что сущест-
вующие в стране полигоны перепол-
нены и для решения проблемы необ-
ходимо как можно скорее перейти на 
раздельный сбор мусора, заявляли в 
сентябре аудиторы Счетной палаты.

Правила  
для застройщиков
Чиновники пытаются поменять усто-
явшиеся привычки россиян, анонси-
руя новые инициативы по сбору от-
ходов. Так, летом вице-премьер Вик-
тория Абрамченко, курирующая в 
федеральном правительстве «мусор-
ную» реформу, заявила, что власти 

планируют убрать из существующих 
норм застройки жилья наличие мусо-
ропроводов. Дело в том, что привыч-
ная для старого жилого фонда систе-
ма сбора отходов никак не продвига-
ет идею раздельного сбора ТКО, а, на-
против, ее тормозит.

Застройщики, по крайней мере 
в Москве, давно поняли, что в ново-

стройках, особенно если речь идет 
о комфорт-классе, мусоропровод по-
нижает статус объекта в глазах по-
тенциальных покупателей. «В таких 
домах, а также в жилых комплексах 
бизнес-класса не должно быть мусо-
ропроводов и их шахт, как это было 
раньше,— считает совладелец груп-
пы „Родина“ Владимир Щекин.— 
Практика показала, что содержать их 
в абсолютной чистоте и санитарной 
безопасности слишком сложно, и с 
этой точки зрения есть более удоб-
ные способы утилизации».

Казалось бы, можно отправить 
мусоропроводы, образно выража-
ясь, на свалку градостроительной 
эволюции. Но в августе текущего го-
да федеральное правительство при-
няло постановление, обязываю-
щее компании строительной отра-
сли следовать разработанному Мин-
строем РФ своду правил и санитар-
ным правилам и нормам (СанПИ-
Ны), согласованным с отраслевы-
ми ведомствами. И вот здесь нача-
лись неожиданные открытия для за-
стройщиков жилья. Так, СанПИН 42–
128–4690 обязывает оборудовать му-
соропроводами новостройки выше 
 пяти  этажей.

На местах чиновники буквально 
прочитали СанПиН и приостанови-
ли согласование уже разработанных 
проектов по жилой застройке до тех 
пор, пока федеральные власти чет-
ко не разъяснят практику примене-
ния этой нормы. В такой ситуации, 
например, оказался ряд застройщи-
ков в Краснодарском крае и Ленин-
градской области. Известны ана-
логичные ситуации и в Ростовской 
области. Нормы в своде установле-
ны еще в 2016 году, но до постанов-
ления носили рекомендательный 
характер, напоминает управляю-
щий  партнер «Метриума» 
 Мария  Литинецкая.
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16 |  Зачем власти поощряют конвейерное 
производство типовых квартир

Вступивший в августе 
обязательный к исполне-
нию свод правил для за-
стройщиков жилья выз-
вал нервозность на рын-
ке. Документ неоднознач-
но толкует необходи-
мость оборудования 
строящихся высоток му-
соропроводами, что при-
вело к приостановке 
строек в ряде регионов 
страны. Федеральные 
власти назвали сложив-
шуюся практику «самоде-
ятельностью на местах» 
и разъяснили, в каких слу-
чаях мусоропроводы все 
же необходимо устанав-
ливать. Девелоперы же 
считают, что прогресс в 
переработке твердых бы-
товых отходов настолько 
очевиден, что существую-
щая в старом жилом фон-
де система сбора мусора 
давно устарела.
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в жилых новостройках  
лишает всякого смысла  
раздельный сбор мусора

Как застройщики пытаются поднять цены на квартиры |14
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дом тенденция

— новостройки —

Объем предложения нового жилья в России 
сокращается, что показывает статистика, со-
бранная по запросу „Ъ“ аналитическим цен-
тром госкомпании «Дом.РФ». Из этих подсче-
тов следует, что в целом по России в сентябре 
2020 года объем застройки, предусмотрен-
ный в проектных декларациях девелоперов 
(первичный документ, определяющий пара-
метры новой застройки), на 10% меньше, чем 
строящихся площадей.

В июне и июле этот показатель оказался 
ниже на 12%, а в августе — на 11%. Тенденция 
кардинально отличается от прошлогодней, 
когда девелоперы в массовом порядке начи-
нали строительство жилых комплексов, со-
гласованных в преддверии старта реформы 
долевого строительства, которая обязывала 
застройщиков привлекать средства соинве-
сторов только через эскроу-счета, а сами про-
екты — реализовывать с привлечением про-
ектного финансирования. До июня прошлого 
года компании старались согласовать макси-
мальное количество строек, которые они мо-
гли бы реализовывать по старым правилам.

Что же касается сокращения летом теку-
щего года выхода на рынок проектных де-
клараций новых объектов, то здесь все оче-
видно. Одна из причин — весенний локда-
ун, из-за которого девелоперские компании, 
проектные и архитектурные бюро работали 
в усеченном формате, что могло повлиять на 
скорость подготовки документации. Другая 
причина — попытка застройщиков, особен-
но тех, кто работает на крупных локальных 
рынках первичного жилья, сбалансировать 
цены. Иначе говоря, они пытаются сформи-
ровать конъюнктуру в свою пользу на фоне 
инициатив чиновников продлить до 1 июля 
2021 года программу льготной ипотеки по 
ставке 6,5%. 

Ипотека подстегнула
Судя по статистике аналитического центра 
«Дом.РФ», пик публикаций проектных декла-
раций пришелся на июнь 2019 года. Тогда за-
стройщики объявили о строительстве в об-
щей сложности 5,9 млн кв. м жилья. Это как 
раз был последний месяц перед стартом ре-
формы долевого строительства. В июле прош-
лого года объем строительства, предусмотрен-
ный проектными декларациями, оказался 
почти в 2,5 раза меньше — 2,43 млн кв. м.

Примерно такой ежемесячный показатель 
сохранялся до октября 2019 года. Затем нача-
лось снижение объемов нового предложения 
на первичном рынке. Самый низкий пока-
затель был в январе 2020-го: по всей стране в 
продажу было выведено будущих новостро-
ек общей площадью 645 тыс. кв. м: традици-
онно первый месяц года — не очень подходя-
щее время для реализации квартир.

Уже в нынешнем году, в марте—мае, во 
время режима ограничений, действовав-
ших из-за пандемии, по всей стране в про-
дажу вышло около 5,09 млн кв. м. Большая 
часть этого объема пришлась на региональ-
ные рынки, где деятельность застройщи-

ков не была заблокирована из-за локдауна, 
как в Москве и Подмосковье.

В разрезе регионов самое большое сокра-
щение новых проектов в сентябре текуще-
го года аналитический центр зафиксировал 
в Республике Алтай, где проектных деклара-
ций новых объектов оказалось на 50% меньше 
строящегося объема жилья, в Якутии и Амур-
ской области — на 32%. Учитывая специфику 
этих регионов, такое существенное сокраще-
ние нового предложения на этих локальных 
рынках вполне объяснимо.

В Москве, которая считается крупней-
шим в стране рынком первичного жилья, 
по итогам третьего квартала 2020 года в мас-
совом сегменте количество реализуемых ло-
тов уменьшилось на 10% за три месяца, в биз-
нес-классе — на 24%, говорит управляющий 
партнер «Метриума» Мария Литинецкая. По 
ее наблюдениям, льготная ипотека со став-

кой в 6,5% стимулирует покупателей приобре-
тать жилье, в том числе тех, кто ранее не рас-
сматривал такую возможность. «В итоге реа-
лизация имеющихся лотов опережает выход 
на рынок новых проектов»,— поясняет она. 
«Процесс равномерного восполнения объе-
мов предложения замедлился из-за сложно-
стей с прохождением всех необходимых про-
цедур в период пандемии»,— соглашается 
коммерческий директор ГК А101 Анна Боим.

Еще один фактор, повлиявший на сниже-
ние объемов нового предложения, по мне-
нию госпожи Литинецкой,— это эскроу-сче-
та. Не всем девелоперам, имеющим свобод-
ные площадки под застройку, удалось дого-
вориться по данному вопросу с банками—по-
тенциальными кредиторами проектов.

По итогам девяти месяцев 2020 года объем 
предложения ГК А101, по словам Анны Боим, 
по сравнению с аналогичным периодом 2019-

го сократился почти на 19%. Она объясняет это 
скачком спроса в марте на фоне колебания 
курсов валют и нарастающим с мая ажиота-
жем, который обусловлен запуском властями 
программы льготной ипотеки.

В девелоперской группе «Самолет», напро-
тив, считают, что в Москве и Подмосковье но-
вый объем предложения на рынке появляет-
ся равномерно. «Доля Новой Москвы за два го-
да не превышает 20%, доля Московской обла-
сти сохраняет свои значения в диапазоне 30–
40%»,— сообщили в компании. Там добави-
ли, что наибольший объем традиционно вы-
ходит в старых границах Москвы, где во вто-
ром квартале 2020 года доля вышедшего объ-
ема составила 60% — набольший показатель 
за четыре года.

Еще один крупный локальный рынок пер-
вичного жилья — Ленинградская область. По 
объему вывода в продажу жилья в 2019–2020 

годах этот регион ежеквартально в шесть раз 
обгоняет Подмосковье. Такое наблюдение 
сделали аналитики группы «Самолет». Они 
добавили, что текущий объем нового пред-
ложения жилья в новостройках в Ленинград-
ской области сопоставим с рынком Новой 
Москвы. При этом ситуация на обоих рынках 
развивается аналогично: выход рекордного 
объема в конце 2018 года и затухание в после-
дующие периоды.

Цены пошли вверх
Несмотря на формирующуюся тенденцию, 
вряд ли стоит ожидать серьезного дефицита 
предложения нового жилья, по крайней ме-
ре в Москве, Подмосковье и на других круп-
ных локальных рынках, единодушны участ-
ники рынка. Мария Литинецкая рассказала, 
почему застройщикам выгодно текущее со-
кращение объемов запуска новых проектов: 
«В последние годы девелоперы ожидали из-
быточного предложения, поэтому искусст-
венно его сокращали». Сейчас, по ее словам, 
на фоне высокого спроса, который и дальше 
будет стимулироваться льготной ипотекой в 
случае ее продления, застройщики, разуме-
ется, заинтересованы в выходе новых проек-
тов на рынок недвижимости. В середине ок-
тября Минфин внес в правительство поста-
новление о продлении программы льготной 
ипотеки до 1 июля 2021 года. Объем льготно-
го жилищного кредитования вырастет сразу 
вдвое — до 1,9 трлн руб.

Запуск этой программы еще весной под-
стегнул рост цен. Как следует из обнародо-
ванного «Дом.РФ» на текущей неделе индекса 
цен, если в первом квартале 2020 года в сред-
нем по России недвижимость на первичном 
рынке подорожала на 3,2% год к году, то за 
июнь—сентябрь текущего года, когда банка-
ми массово выдавалась ипотека по льготной 
ставке, рост составил 5,6%. Закономерно, что 
значительный скачок цен произошел в сто-
личном регионе. Если в январе—марте в Мо-
скве цены поднялись на 6,9%, а в Подмоско-
вье — на 6,4%, то в июне—сентябре — на 7,3% 
и 7,5% соответственно.

Самый резкий рост цен показал первич-
ный рынок жилья Ленинградской области, 
где в июне—сентябре 2020 года произошел 
скачок на 8,2% по сравнению с тем же перио-
дом прошлого года. В первом квартале теку-
щего года, то есть до запуска программы льгот-
ной ипотеки, рост не превысил 2% год к году.

В «Дом.РФ» утверждают, что уже через два 
месяца после запуска программы спрос на 
рынке жилья восстановился, после чего на-
чалась вторая волна повышения цен в ново-
стройках на фоне рекордного роста ипотеч-
ных кредитов, выдаваемых на новостройки 
— более 50 тыс. ежемесячно, в два раза выше, 
чем за аналогичные периоды 2019 года.

В группе «Самолет» говорят, что уверенный 
рост цен на квартиры на первичном рынке с 
начала 2020 года продемонстрировали горо-
да-миллионники — в среднем на 7%. Из-за эф-
фекта низкой базы лидером по росту стал Че-
лябинск — 15%. Рост на 10% зафиксирован в 
Уфе, Ростове-на-Дону, Красноярске и Омске. 
Отрицательный тренд только в Нижнем Нов-
городе — 3%, но и ценник там один из самых 
больших среди городов-миллионников — на 
уровне 70 тыс. руб. за 1 кв. м, уточнили в ком-
пании. Среди крупных региональных горо-
дов лидерами по цене являются Казань — бо-
лее 90 тыс. руб. за 1 кв. м, Уфа — 76 тыс. руб. за 
1 кв. м — и Екатеринбург с Новосибирском — 
72 тыс. руб. за 1 кв. м.

Помимо сокращения объемов предложе-
ния на фоне льготной ипотеки и роста цен на 
первичном рынке стал явным тренд к сокра-
щению темпов строительства. Из статистиче-
ских подсчетов аналитического центра «Дом.
РФ» следует, что в мае текущего года строилось 
97,5 млн кв. м жилья, что почти на 10% мень-
ше, чем в том же месяце 2019-го, в июне — 
98 млн кв. м, или на 12% меньше. В июле паде-
ние также было на уровне 12% год к году, а в ав-
густе и сентябре — по 10%.

Халиль Аминов

Что предложено, то и продано
После запуска властями 
программы ипотечного кре-
дитования по льготной став-
ке 6,5% на рынке первичного 
жилья начался ажиотажный 
спрос. Подобная мера зако-
номерно привела к росту цен 
во многих городах страны. 
Но застройщикам этого ма-
ло: они сократили объем вы-
вода на рынок новых проек-
тов, пытаясь сбалансиро-
вать ценовую конъюнктуру 
в свою пользу.

— ситуация —

На региональных рынках 
любое дополнительное об-

ременение для застройщиков отра-
жается на конечной стоимости жи-
лья. Как ранее поясняли девелопе-
ры, которые приостановили старт но-
вых строек из-за действий местных 
властей, дополнительные затраты на 
переделку разработанного проекта 
не превышают 10–15 млн руб. Но, по 
их словам, затраты на строительство 
вырастают на 2–3% (средняя себесто-
имость в регионах— 50–60 тыс. руб. 
за 1 кв. м), что критично для рынков, 
где покупатели чувствительны даже 
к незначительному повышению цен. 
«Основной вопрос не в затратах, хотя 
определенное удорожание проектов 
в результате обязанности по установ-
ке мусоропроводов произойдет»,— 
настаивает директор департамента 
девелопмента ГК А101 Олег Гурьев. 
По его словам, основная причина, по 
которой мусоропроводы за послед-
ние годы почти исчезли из заданий 
на проектирование, а там, где они 
есть, нередко выводятся из эксплуата-
ции,— запрос потребителей.

Возникшую среди девелоперов не-
рвозность попытались смягчить фе-
деральные чиновники, но оказалось, 
что в принятом своде правил доста-
точно оговорок. В начале октября в 

аппарате вице-премьера Марата Хус-
нуллина поясняли „Ъ“, что другой 
СанПиН — 2.1.7.3550–19 — не предус-
матривает обязательного устройства 
мусоропровода в строящихся домах 
выше пяти этажей, «поэтому требова-
ния не могут быть установлены Сан-
ПиН 42–128–4690». Кроме того, в том 
же СанПиНе в п. 2.2.6 речь идет «о тре-
бованиях к устройству (проектирова-
нию) мусоропроводов при их нали-
чии в многоквартирных домах, а не 
об обязательности их устройства», до-
бавили в аппарате вице-премьера.

В Минстрое также поспешили заве-
рить, что пунктом 9.32 свода правил 
54.13330.2016 «Здания жилые многок-
вартирные» обязательность устройст-
ва мусоропроводов в строящихся и ре-
конструируемых многоквартирных 
зданиях этажностью пять и выше эта-
жей предусмотрена только при нали-
чии такого требования в СанПиНах. 
Таким образом, резюмируют в мини-
стерстве, при проектировании и стро-
ительстве многоквартирных зданиях 
пять этажей и выше устройство мусо-
ропроводов не требуется.

Ранее в Минстрое говорили, что 
свод правил предусматривает мусо-
ропроводы в домах до четырех эта-
жей включительно при согласова-
нии с органами местного самоуправ-
ления и с учетом принятой в населен-
ном пункте системы мусороудаления 

(смешанный или раздельный сбор). 
Кроме того, мусоропроводы обяза-
тельны в домах более двух этажей, где 
будут жить инвалиды и престарелые 
граждане.

До чего дошел прогресс
Действия местных властей, приоста-
новивших согласование новых про-
ектов по строительству жилья, феде-
ральные чиновники называют «само-
деятельностью на местах». Но разъяс-
нения правительства все равно неод-
нозначны и предоставляют муници-

пальным и региональным властям 
возможность по-своему трактовать 
нормы, изложенные в своде правил, 
считают опрошенные „Ъ“ девелопе-
ры и эксперты. По их мнению, на пра-
ктике может сложиться неоднознач-
ная ситуация, особенно в части, каса-
ющейся обязательного наличия мусо-
ропроводов в домах, где будут жить 
люди с ограниченными физически-
ми возможностями или граждане 
старшего поколения. «Если для таких 
категорий строятся отдельные дома, 
то вопросов нет,— говорит один из со-
беседников „Ъ“.— Если же речь идет о 
строительстве домов, где будут жить 
люди разного положения, то не ясно, 
как эту норму применять». Из-за такой 
оговорки, считает эксперт, некоторые 
местные власти, чтобы избежать лиш-
них проверок со стороны контроли-
рующих органов, на всякий случай и 
решили заморозить согласование но-
вых проектов до тех пор, пока девело-
перы не внесут корректировки в уже 
разработанную документацию.

«Требование об обязательном раз-
мещении мусоропроводов в жилых 
домах вступает в противоречие и с ре-
формой по внедрению раздельного 
сбора мусора, и со сложившейся пра-
ктикой в отрасли жилищного строи-
тельства»,— соглашается Олег Гурьев. 
По его словам, помимо увеличения 
расходов на создание невостребован-

ной потребителями инфраструктуры 
такое требование также приведет де-
велоперов к необходимости перепро-
ектирования домов, которые предсто-
ит строить в ближайшее время, а кро-
ме того, понадобится и повторное со-
гласование проектов.

Мусоропровод также приводит и 
к эксплуатационным расходам, по-
скольку его постоянно необходимо 
чистить и ремонтировать, считает 
Мария Литинецкая. Однако, отмеча-
ет она, на практике большинство за-
стройщиков и так проектировали му-
соропроводы — просто не все вводи-
ли их в эксплуатацию. В них нет необ-
ходимости, поскольку прогресс в пе-
реработке твердых бытовых отходов 
очевиден. «Существуют более удоб-
ные способы утилизации, к приме-
ру холодильные камеры, которые ав-
томатически оповещают уборщиков 
о появлении в камере мусора, после 
чего его оттуда оперативно забира-
ют»,— говорит Владимир Щекин.

В высокобюджетном сегменте 
рынка первичного жилья могут быть 
предусмотрены специальные поме-
щения с камерами для сбора мусо-
ра, а для его вывоза иногда проекти-
руются отдельные лифты, говорит 
госпожа Литинецкая. В бизнес-клас-
се такие помещения располагаются 
чаще всего на первом этаже или под-
земном уровне, а в массовом сегмен-

те — обычно на улице. В некоторых 
комплексах, где мусоропровод все-та-
ки был спроектирован, жильцы сами 
принимают решение о его выводе из 
эксплуатации, констатирует эксперт.

Принятое постановление отсыла-
ет к санитарным нормам 1972 года, 
отметили в пресс-службе группы ЛСР. 
«И если для пятиэтажек того времени 
требования по обязательному нали-
чию мусоропровода могли считаться 
прогрессивными, то очевидно, что с 
тех пор технологии по сбору, сорти-
ровке и утилизации мусора ушли да-
леко вперед»,— заявили в компании.

Если ситуация с заморозкой про-
ектов из-за неоднозначной ситуации 
с мусоропроводами не будет оконча-
тельно решена, то, как считает госпо-
дин Гурьев, это замедлит темпы стро-
ительства в большинстве регионов 
страны. «Такая ситуация не позволит 
оперативно восполнять объемы ново-
го предложения на рынке»,— прогно-
зирует он.

В группе ЛСР резюмируют, что 
вступившая в силу норма как мини-
мум не позволяет использовать уже 
разработанную документацию, что 
неизбежно увеличивает срок строи-
тельства и сказывается на общей сто-
имости проекта. А это значит, что в ко-
нечном счете может произойти кор-
рекция стоимости жилья.

Халиль Аминов

Цепочка отходов

с13

Невозможно планировать 
повсеместный  

раздельный сбор отходов, 
подразумевая  

в проектируемых 
многоквартирных домах  

мусоропровод
— Виктория Абрамченко,

вице-премьер РФ, в июне 2020 года

Ц И Т А Т А

Девелоперы построили,  
что могли, но покупателям  
не из чего выбирать

К
О

Н
С

ТА
Н

ТИ
Н

 К
О

К
О

Ш
К

И
Н



kommersant.ru      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      Четверг 22 октября 2020 №194    

дом конъюнктура
15

— локация —

На рынке жилой недвижимости ста-
новится все больше инвесторов. По 
оценкам компании «Этажи», сейчас 
с целью вложения средств в среднем 
по России заключается 15–16% от об-
щего объема сделок с жильем — это 
в три раза выше, чем в среднем в до-
кризисный период. Тогда этот пока-
затель достигал 5–6%. Аналитики не 
исключают, что к концу текущего го-
да инвестиционными будут 20% про-
даж. Гендиректор «Этажей» Ильдар 
Хусаинов объясняет, что показатель 
постепенно увеличивается с марта. 
Поначалу этому способствовало па-
дение рубля и цен на нефть: россия-
не стремились вложить сбережения 
и деньги, выделенные им в рамках 
социальных программ (например, 
материнский капитал) в более ста-
бильные, по их мнению, активы. В 
дальнейшем к этому добавились ре-
кордно низкие ставки по ипотеке, 
опережающий их рост стоимости 
жилья, падение доходности банков-
ских вкладов.

Все более востребованным у по-
купателей при этом становится мос-
ковский рынок. Так, по оценкам МИ-
ЭЛЬ, в сентябре в городе значительно 
возросло число покупателей из реги-
онов. Но если до начала связанного 
с пандемией кризиса большинство 
таких клиентов было из Сибири, то 
сейчас активно растет спрос среди 
жителей Центрального федерально-
го округа — выходцев из Белгород-
ской, Смоленской, Тверской и дру-
гих областей. В компании отмечают, 
что таких клиентов, как правило, ин-
тересует квартира именно в Москве: 
между качественным предложением 
в Подмосковье и уступающим ему ва-
риантом в столице они обычно дела-
ют выбор в пользу последнего. Управ-
ляющий партнер «Метриума» Мария 

Литинецкая добавляет, что в Москве 
доля инвестиционных сделок состав-
ляет около 20%, за год значение выро-
сло в два раза, превысив средний по-
казатель по стране.

Дорогая столица
Жилье в Московском регионе сейчас 
дорожает довольно быстро. По оцен-
кам ЦИАН, по итогам третьего квар-
тала 2020 года в границах старой Мо-
сквы средняя стоимость приобре-

тенной недвижимости в новострой-
ках составила 251 тыс. руб. за 1 кв. м, 
увеличившись за год на 21%. В Новой 
Москве аналогичный год оценивает-
ся в 24%, до 122 тыс. руб. за 1 кв. м, в 
Подмосковье — в 18%, до 90 тыс. руб. 
за 1 кв. м. Руководитель департамен-
та консалтинга и аналитики «Азбу-
ки жилья» Ярослав Дарусенков отме-
чает, что последний раз с таким вы-
раженным ростом цен рынок стал-
кивался летом 2018 года, когда был 

объявлен переход девелоперов на 
проектное финансирование. Но тог-
да этот эффект был недолгим: всего 
несколько месяцев. Долговремен-
ный рост цен на рынке происходил 
на фоне предыдущего кризиса — в 
2015 году, когда резкая девальвация 
рубля стимулировала москвичей 
вкладывать деньги в недвижимость.

Господин Дарусенков отмечает, 
что традиционно инвесторы наце-
ливаются на объекты с низкой сто-
имостью, строительство которых 
только стартовало. Зарабатывают на 
последующей перепродаже недви-
жимости, уже в высокой стадии го-
товности. По оценкам эксперта, сей-
час в таком случае речь может идти о 
средней доходности 10%, но на рын-
ке есть проекты, где это значение со-
ставляет 15–20%. Ильдар Хусаинов 
добавляет, что квартиры для прожи-
вания и инвестиций, как правило, 
разные объекты. В качестве послед-
них наиболее востребованы студии 
и однокомнатные квартиры в ново-
стройках. Именно недвижимость 
этого формата наиболее заметно по-
дорожала с начала года — в среднем 
на 12%. «Но это лишь средний показа-
тель, на рынке есть примеры проек-
тов, в которых студии за год подоро-
жали на 41%. Нередко застройщики 
повышают цены на особо популяр-
ные варианты, поскольку не хотят 
реализовывать весь объем по стар-
товым ценам на этапе котлована»,— 
рассуждает господин Хусаинов.

Эксперт предполагает, что доход-
ность инвестиций в жилье сейчас 
формально будет увеличиваться за 
счет сохраняющегося тренда к росту 
цен. С этим тезисом соглашается Ма-
рия Литинецкая, указывая, что по-
сле завершения работ цены в теку-
щих новостройках могут вырасти на 
20–25%. Стоимость жилья, по ее сло-
вам, всегда увеличивается как мини-
мум с учетом инфляции.

От метро к МЦК
Для последующей перепродажи жи-
лья стоит озаботиться не только кон-
фигурацией квартиры, но и ее лока-
цией. Основатель Realiste Алексей 
Гальцев отмечает, что квартиры в 
наиболее популярных районах Мо-
сквы продают в среднем в три раза 
быстрее, чем недвижимость в нево-
стребованных локациях. В числе на-
иболее востребованных районов по 
числу сделок эксперт выделяет рай-
оны у станции МЦК «Окружная» и 
станций метро «Братиславская», «От-
радное», «Текстильщики» и «Рязан-
ский проспект». При этом он отмеча-
ет: если локация находится на седь-
мом месте и ниже в топ-30 наиболее 
востребованных (см. таблицу), следу-
ет настраиваться на то, что на прода-
жу уйдет не менее трех месяцев.

Господин Гальцев добавляет, что 
собственникам важно понимать, что 
в невостребованных районах в пер-
вую очередь выбирают лучшие объ-
екты. Повысить привлекательно 

предложения, по его словам, может 
дисконт. Если цена на недвижимость 
на 10% ниже средней, то продать ее 
можно за семь-десять дней. «Но сто-
ить помнить, что скидка больше 12% 
уже вызывает у покупателей сомне-
ния»,— отмечает господин Гальцев. 
Заметно снизить цену объекта, по 
словам эксперта, может незаконная 
перепланировка. В среднем такие 
лоты продаются на 12–16% дешевле.

Ярослав Дарусенков при этом уве-
рен, что в качестве перспективных 
можно рассматривать проекты, рас-
положенные на западе и северо-запа-
де Москвы: эти районы традиционно 
считаются благоприятными для жиз-
ни. Также, по его словам, хорошим 
вложением может стать недвижи-
мость, расположенная вблизи круп-
ных офисных кластеров. Мария Ли-
тинецкая считает потенциально ин-
тересными для инвесторов проекты, 
которые располагаются в локациях с 
низким конкурентным окружением. 
Такие варианты, по ее словам, сейчас 
есть на юге Москвы в районе усадьбы 
Черемушки—Знаменское, в Соколь-
никах и недалеко от главного здания 
МГУ. «Также стоит рассматривать раз-
вивающиеся локации, периферий-
ные районы, где планируется стро-
ительства метро, бывшие промыш-
ленные зоны»,— заключает она.

Александра Мерцалова

Районы  
для инвесторов
Экономическая нестабильность, падение рубля и хорошие условия ипо-
течных программ вынуждают многих задуматься о вложении в недвижи-
мость. Доля инвестиционных сделок на рынке уже выросла в три раза. 
Участники рынка такие вложения считают перспективными, рассчитывая  
на сохраняющуюся тенденцию к росту цен на жилье. Однако потенциаль-
ным инвесторам важно грамотно выбрать локации. «Ъ-Дом» выяснил,  
где в Москве лучше покупать жилье.

Топ-30 наиболее востребованных районов для покупки жилья*
Район Средняя стоимость вторичной недвижимости 

в сентябре (тыс. руб. за кв. м)**
Динамика цены  

относительно августа (%)**
Марьино 189,05 6

Левобережный 234,04 7

Отрадное 199,7 6

Кузьминки 201,8 5

Хорошево-Мневники 250,1 5

Кунцево 242,6 2

Бескудниковский 205,4 1

Бибирево 187,5 4

Ростокино 230,3 5

Зябликово 180,6 3

Нагатинский затон 227,8 1

Проспект Вернадского 292,9 1

Даниловский 269,03 5

Медведково 292 3

Фили 257,5 –1

Пресненский 466,7 –2

Покровское-Стрешнево 192,2*** нет данных

Тверской 498,7 1

Северное Измайлово 193,8 –1

Тимирязевский 231,6 3

Новогиреево 193,7 –2

Лефортово 227,4 5

Тропарево-Никулино 267,4 6

Южнопортовый 195,4*** нет данных

Зюзино 225,1 3

Останкино 253,3 0

Аэропорт 255,4 –1

Перово 197,5 2

Раменки 325,4 2

Тушино 203,3 2

*По данным Realiste. **По данным ГК «Миэль», цены на вторичном рынке. ***Оценка IRN.ru.

Инвесторы, вкладывающие средства  
в жилую недвижимость, выбирают  
перспективные районы Москвы
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Еще во время действия режима са-
моизоляции было понятно, что жи-
тели крупных городов больше все-
го скучают по старым, ставшим при-
вычными элементам жизни в горо-
де. Острую нехватку возможностей 
пользоваться привычными объек-
тами городской инфраструктуры, 
включая парикмахерские, салоны 
красоты, массажные салоны, ощуща-
ли более половины жителей города, 
а использовать объекты досуга и раз-
влечений (кафе, рестораны, бары) — 
более двух третей горожан.

Впрочем, в сознании людей по-
явилось изменение, скрытое от по-
верхностного взгляда. Появился 
устойчивый страх оказаться снова 
«взаперти». Локдаун оказался серьез-
ной психологической травмой для 
многих людей, вынужденных суще-
ствовать в густонаселенных кварти-
рах, превратившихся в подобие изо-
лятора временного содержания. Так, 
около 40% москвичей ощущали по-
давленное состояние и повышен-
ную раздражительность, более двух 
третей столкнулись с перепадами 
настроения, у 30% стали наблюдать-
ся симптомы прерванного сна и по-
вышенная утомляемость.

Подобные чувства пережива-
ют люди, работающие на полярных 
станциях, космонавты или смотри-
тели отдаленных маяков. Только, в 
отличие от многочисленных росси-
ян, они осознают временность собст-
венного пребывания в экстремаль-
ных условиях и обладают устойчи-
вым психологическим здоровьем.

Первым очевидным выводом из 
данного факта является обществен-
ное неодобрение повторения сцена-
рия локдауна. Пережитый карантин 
воспринимают как «травматичное 
время», которое необходимо забыть 
любой ценой, насытившись свежи-
ми впечатлениями. Наши исследо-
вания, проведенные во время само-
изоляции, показывали, как падает 
уровень доверия властям одновре-
менно с одобрением жестких каран-
тинных мер. Если сравнивать заме-
ры институционального доверия в 
начале года и через месяц после вве-
дения режима самоизоляции, то в 
среднем оно упало более чем на 20%.

Личное пространство
Кроме очевидных политических по-
следствий возник устойчивый тренд 
в области недвижимости — необхо-
димость переосмысления отноше-
ний с собственным жилищем. Лю-
ди перестраивают то, что в иссле-
дованиях пространства называется 
жизненным миром, локальным про-
странством. Для большинства до не-
давнего времени дом был тем, что в 
социальной теории принято назы-
вать hinterland (задний двор, вну-
тренний район) — нечто оказываю-
щее принципиальное влияние на 
повседневность, но постоянно оста-
ющееся за рамкой восприятия. Вли-
яние подобных объектов можно по-
чувствовать, только их лишившись: 
о существовании мусоропровода вы 

вспоминаете, только когда он забил-
ся и приходится идти на улицу. Толь-
ко если мусоропровод — мелкое неу-
добство, то ощущение скудости, неу-
ютности пространства собственной 
квартиры охватило человека пра-
ктически целиком, по крайней мере 
на период карантина.

Жилье значительно влияло на че-
ловека и раньше, вот только тогда 
оно было включено в пространст-
венно-распределенную систему свя-
зей, включающую в себя работу, ре-
стораны, кафе, ночные клубы, торго-
вые центры, парки. Поэтому на соб-
ственном доме можно было так силь-
но экономить — каждый отдельный 
элемент личной территории мог 
быть скудным сам по себе, но в це-
лом они давали ощущение полной 
жизни.

Пережив опыт заключения в 
квартире, появляется желание сде-
лать дом комфортным: вместо место-
расположения как основного крите-
рия стоимости жилья появляются та-
кие факторы, как вид из окна, каче-
ство ремонта, мебель, наличие ван-
ны и так далее. Маловероятно, что 
рынок встанет с ног на голову, ско-
рее текущая тенденция поднимет 
в стоимости квартиры с качествен-
ным наполнением по сравнению с 
мрачными жутковатыми бараками 
в пешей доступности от Кремля.

Это касается не только дома, но 
и территории вокруг места прожи-
вания. Так, например, в Москве для 
подавляющего большинства жите-
лей города использование город-
ской среды было несимметричным. 
Основное время проводилось в цен-
тре города — там, где расположены 
основные точки притяжения: места 
работы, учебы и досуга. Территория 
же района проживания либо не ис-
пользовалась вообще (за исключени-
ем похода от метро до дома и обрат-
но), либо осваивалась спорадиче-
ски — в зависимости от годовых, не-
дельных и жизненных циклов (вы-
ходные, дети, поздняя осень и ран-
няя весна).

Дом и район для большинства до 
введения карантина был лишь фо-
новым элементом собственной жиз-
ни, декорацией для значимых жиз-
ненных моментов: работы, отноше-
ний, учебы, коммуникаций. Ритм 
жизни был устроен таким образом, 
что жизнь начиналась за предела-
ми дома, когда человек выходил «в 
свет». Поэтому вопрос перестрой-
ки или работы с интерьерами соб-
ственных квартир не стоял: дом — 
это просто место ночлега. Как толь-
ко россияне оказались на два меся-
ца заперты в собственном доме, эти 
отношения изменились. Теперь, пе-
режив три месяца заточения в собст-
венной квартире, люди вынуждены 
переосмысливать свои отношения с 
пространством.

Уплотнение 
повседневности
Во время карантинных мер жители 
крупных городов поняли, как слож-
но выстроить отношения с време-
нем и пространством в ситуации, 

когда внешние принуждающие фак-
торы ослабляются. Сбивается ре-
жим, проблема отделения работы от 
частной жизни если и решается, то 
с большим трудом, а все возрастаю-
щее число домашних дел не позволя-
ет сконцентрироваться не только на 
саморазвитии, но и на решении те-
кущих рабочих задач.

Основная причина в том, что про-
исходит уплотнение повседневно-
сти. Приходится одновременно ре-
шать множество задач, связанных с 
работой, уборкой, подготовкой ре-
бенка в школу, приготовлением еды 
и т. д. И все это происходит в одном 
времени и пространстве.

Современное общество устроено 
так, что разные социальные актив-
ности разведены во времени и про-
странстве. Приходя на работу, мы 
обычно не задумываемся, сделал ли 
ребенок уроки, и не решаем пробле-
му приготовления ужина на всю се-
мью. Разнородные события социаль-
ной жизни — рабочие и домашние, 
приватные и публичные — фрей-
мированы. Один из важнейших ин-

струментов этого процесса — раз-
ведение разных типов социальных 
активностей по пространственно-
временным ячейкам, в том числе за 
счет использования множества не-
материальных объектов. Благодаря 
этому можно выстроить четкие гра-
ницы, построить «стены», защищаю-
щие от неконтролируемого проник-
новения одной социальной активно-
сти в другую. На деловую встречу не 
может ворваться ребенок, поскольку 
она происходит не дома, а в перего-
ворной или в ресторане. Домашнее 
животное не может прервать репор-
таж журналиста в прямом эфире, так 
как оно физически отсутствует в сту-
дии. Социальность ломается не толь-
ко на макро-, но и на микроуровне. 
Люди, привыкшие жить в комплекс-
ном пространстве городской среды, 
оказались не готовы к такой плотно-
сти повседневности.

Перегородки в жизни
Структура социальных отношений 
так или иначе воплощена в физиче-
ском пространстве-времени. Поэто-
му современному горожанину обыч-
но не приходится отделять один род 
активности от другого. Физические 
ограничения на использование раз-
личных мест в городской среде при-
вели к тому, что люди лишились опо-
ры в виде «материальной оснастки», 
в результате чего столкнулись с необ-
ходимостью выполнять работу по са-
мостоятельному выстраиванию «пе-
регородок».

Когда весь комплекс разнород-
ных отношений, обязательств и пра-
ктик, в которые мы вовлечены, сжи-

мается до пространства одной квар-
тиры, мы не находим ресурсов, что-
бы самостоятельно четко выстраи-
вать границы между разными зона-
ми социальной реальности. Да и не 
должны — комплексность нашего 
общества стала возможной благода-
ря сложной многовековой работе с 
пространством и временем. В тот мо-
мент, когда результаты этой работы 
обнуляются, комплексность обора-
чивается хаосом.

По данным наших опросов, на-
иболее сильным страхом являет-
ся возвращение карантинных мер, 
а не сама вторая волна пандемии, а 
основным желанием — забыть все, 
что произошло во время пандемии. 
В этом смысле усредненный россий-
ский опыт значительно отличается 
от европейского, так как там в дело 
вступали чувства солидарности и об-
щего дела, а сам карантинный про-
межуток не наделяется характери-
стикой «пустого» времени.

Превращение квартиры из «фо-
на» в значимый элемент повседнев-
ности вынуждает заново поднять во-

прос о восприятии собственной тер-
ритории. Кажется, что мы освоили 
окружающее пространство: оно про-
сто, понятно, не вызывает беспокой-
ства и не пугает. В реальности чувст-
во безопасности — следствие адап-
тации к нестабильности: большая 
часть «подозрительных» объектов 
выходит из поля зрения. Подобный 
феномен, называемый блазирован-
ностью, был описан в период массо-
вой урбанизации начала ХХ века как 
способ городской жизни мигрантов 
из деревень, на которых обруши-
валась кипучая жизнь мегаполиса. 
Речь даже не идет о тлетворном вли-
янии безбожной городской среды: 
ночной жизни, дикого капитализма, 
повсеместной рыночной торговли и 
т. д. Причина появления «рассеянно-
го» внимания заключается не только 
в передозировке впечатлениями бо-
гатой городской жизни, но и в изме-
нении структуры времени, когда по-
являются «значимые» события и «фо-
новый» опыт. Это ключевое отличие 
городского жителя от деревенского.

Ситуация локдауна приводит к то-
му, что образ жизни резко меняется, 
из него исчезают внешние механиз-
мы структурирования личного вре-
мени: походы на работу, учебу, встре-
чи в общественных местах, прогул-
ки, в конце концов, банальные сиг-
налы светофоров. Таким образом, 
жизненный опыт становится гомо-
генным: проживая ситуацию локда-
уна, человек утрачивает чувство вре-
мени: дни недели, календарь. Про-
живание взаперти — постоянный 
день сурка. Как показывают преды-
дущие исследования, наиболее спо-

койно переживали изоляцию люди, 
подключенные к определенной ин-
фраструктуре принуждения: школе, 
постоянной работе и т. д.

Москва не Нью-Йорк
Рынок московского жилья очень 
консервативен. В отличие от Нью-
Йорка, например, Москва делится на 
очень крупные сегменты, заданные 
еще в период советской индустриа-
лизации. Разнообразие жилищных 
условий, если не считать люксовый 
сегмент, очень слабо. И дело не толь-
ко в типовых планировках — дело в 
типовом окружении.

Радикальная смена качества жи-
лья в Москве практически невозмож-
на не только по причине дороговиз-
ны квадратного метра, а из-за край-
не низкой дифференциации город-
ской среды. Нет мотива менять ши-
ло на мыло. Отсюда и привязанность 
людей к большим сегментам про-
странства типа «город-пригород». Ре-
шение разделить свою жизнь между 
этими двумя частями агломерации, 
или переезд в пригород, говорит 
нам не только о привязанности мо-
сквичей к усадебному быту, но так-
же и о невозможности найти в самой 
Москве достаточного разнообразия 
морфотипов застройки, способных 
удовлетворить спрос горожан.

Решение сменить условия про-
живания зачастую означает желание 
оказаться просто в иной среде, при 
этом не важно — пригород она или 
городской район, отличный от того, 
где ты живешь. Оказывается, гради-
ент и разнообразие важнее вкусового 
предпочтения конкретного морфо-
типа городской среды. Это подтвер-
ждается сочетанием высокого недо-
вольства собственным жильем с осла-
бленной энергетикой по его смене.

В Нью-Йорке или Париже, Лон-
доне или Мадриде горожанин при 
выборе места проживания все-таки 
ориентируется на гранулярность ус-
ловий другого уровня дробности, на 
уровень квартала в большей степе-
ни, чем района, и на уровень района 
в большей степени, чем сегментов 
агломерации. Именно этого ценней-
шего ресурса Москва пока еще пред-
ложить не может: она одинаковая.

Пандемия и вызванный ею каран-
тин действительно оживили крити-
ческие взгляды москвичей на свое 
жилье, только вот возможностей для 
маневра у них очень мало. Некото-
рые горожане свою квартиру просто 
впервые «увидели» не как убежище, 
а как пространство для жизни, впле-
тенное в окружающую местность и 
рутину, они впервые сделали жилье 
объектом «наблюдения», «исследова-
ния» и «критики». Высокая цена ква-
дратного метра при скудости пред-
ложения разнообразного жилья раз-
ве что испортила им настроение, но 
шаг к серьезным переменам пока 
сделать не удалось.

Как отдалить застройщика 
от власти
Ценовая дифференциация и ее про-
странственный шаг — хороший ин-
дикатор разнообразия жилищных 

условий. Ожидания ее увеличения, 
возникшие было в связи с програм-
мой реновации городских террито-
рий, пока не оправдываются. Мощ-
нейшая турбулентность, вызванная 
объявлением этой программы, на 
данном этапе ослабила весь москов-
ский рынок жилья по сравнению с 
подмосковным: действительно, по 
оценкам Института экономики го-
рода, капитализация подмосковно-
го жилья выросла на фоне снижения 
аналогичного показателя по Москве. 
И, как видим, речь здесь идет опять о 
крупных территориальных сегмен-
тах, фактически о двух субъектах РФ, 
а не о внутригородских районах.

Одна из проблем жилищного 
строительства в Москве — его соци-
ально ориентированный и норма-
тивный характер. Он очень удобен 
застройщику, обеспечивая ему кон-
вейерный процесс производства ти-
повых квартир и штампованной со-
циальной инфраструктуры вокруг 
жилья. Уравниловка такого рода 
есть важнейший элемент государст-
венной стратегии жилищного стро-
ительства. То есть сами застройщики 
уже давно частные, но продолжают 
исполнять «государственный план» 
— правда, теперь уже за деньги са-
мих горожан. Последние и рады бы 
заплатить за что-нибудь другое, но 
система предлагает им один и тот же 
продукт.

В связи с этим задвинутые в даль-
ний угол правила землепользова-
ния и застройки (ПЗЗ), аналог систе-
мы правового зонирования, как раз 
и предназначены для создания та-
кого внутреннего разнообразия жи-
лищных и средовых условий, кото-
рое могло бы стать утешением для 
подвергшихся локдауну москви-
чей. Регламенты ПЗЗ (про этажность, 
обеспеченность социальной инфра-
структурой, соотношение коммер-
ческой и жилой застройки и прочие 
сюжеты), будучи дифференцирован-
ными по многочисленным зонам го-
рода, могли бы создать совершенно 
другой по качеству рынок жилья и 
спрос на него.

Институциональная «секуляри-
зация» и разгосударствление строи-
тельного комплекса, его отделение 
от государства в прямом и перенос-
ном смысле слова, его переход из 
системы «стратегического» (читай 
— «ручного») управления в систе-
му правового регулирования могли 
бы быть наилучшим ходом город-
ских властей, повышающим адап-
тивность городской среды к вызо-
вам типа пандемии. А до тех пор, по-
ка жилищное строительство остает-
ся «опиумом народа», стоять москви-
чам в пробках на дачу и «наслаждать-
ся» евроремонтом в качестве ком-
пенсации невозможности смены ус-
ловий проживания. Сколько волн 
пандемии нужно пережить, чтобы 
сдвинуть с мертвой точки реструк-
туризацию индустрии строительст-
ва жилья, покажет время.

Нервный срыв в большом городе
Кажется, коронавирус сломал большинство трендов городского развития. Многие эксперты и футурологи переписывали версии городов  
будущего практически каждую неделю. Но реальность в очередной раз дала отпор, доказав, что мир в целом остается прежним. Управляющий 
партнер Synopsis Group Павел Степанцев, философ из Тюменского госуниверситета Александр Вилейкис и президент Habidatum  
Алексей Новиков в совместной статье для «Ъ-Дома» пишут о том, как москвичи вернули город себе, вытеснив оттуда «дикую природу».

Пандемия и вызванный ею карантин 
действительно оживили критические 
взгляды москвичей на свое жилье,  
только вот возможностей для маневра  
у них очень мало

Во время локдауна горожане поняли,  
как сложно выстроить отношения  
со временем и пространством  
в мегаполисе
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К парку на метро
Когда говорят, что в Москве почти нет 
площадок под застройку, имеют в ви-
ду не то, что их нет в принципе, а то, 
что по каким-то причинам имеющи-
еся территории не интересны, даже 
если у них масса достоинств. Вот и с 
окрестностями долины реки Рамен-
ка, что в зоне пересечения Мичурин-
ского проспекта и улицы Лобачев-
ского, та же история. Сам район Ра-
менки всегда считался экологически 
благополучным, а в этом месте эко-
логичность лишь усиливалась прош-
лым территории. Никаких промыш-
ленных предприятий здесь никогда 
не было, а раньше располагался сов-
хоз с полями и яблочным садами, по 
окраине которых протекала речка 
Раменка. После присоединения к Мо-
скве сельское хозяйство постепенно 
забросили, пространство преврати-
лось в дикий парк и луг, соседство с 
которыми так ценят новоселы. Одна-
ко, несмотря на прелести локации, 
никакого строительства здесь долго 
не затевали. Причина прежде всего 
чисто транспортная: метро далеко, 
на перекрестке пробки.

И лишь после строительства 
транспортной развязки, а затем 
двух станций метрополитена (ско-
ро, к слову, будет и третья) ситуация 
поменялась и в этом уголке начали 
возводить три жилых проекта, все — 
от компании «Донстрой». Один из са-
мых популярных — «Событие». Это 
квартал бизнес-класса, в котором по-
ка идет строительство первой очере-
ди — трех корпусов с секциями от 
8 до 25 этажей. Потом чуть в сторо-
не от них появится вторая очередь 
из двух корпусов — уровней биз-
нес-плюс или даже премиум. Впро-
чем, и первая очередь по большому 
счету бизнес-класс тоже переросла. 
 Судите сами.

Жизнь без студий
Одна из особенностей первой очере-
ди квартала «Событие»: в домах нет 
квартир-студий. В последнее вре-
мя к ним относятся куда прохлад-
нее, чем раньше: всплеск интереса 
прошел, теперь студии чаще встре-
чаются в более дешевых сегментах, 
а класс бизнес-плюс развернулся в 
сторону классических квартир с изо-
лированной кухней или кухней-го-
стиной и жилыми комнатами — так 
удобнее для проживания. Из идеи 
удобства вытекают и размеры квар-
тир. Метражей меньше 41 кв. м здесь 
нет, что полностью соответствует по-
купательским запросам: по данным 
аналитиков, средние габариты квар-
тир в новостройках, по которым сей-
час проходят сделки в новостройках, 
не только перестали уменьшаться, а, 
наоборот, за год увеличились на 5%, 
и этот тренд лишь усиливается.

Есть в «Событии» и другие инте-
ресные фишки, больше свойствен-
ные классу премиум. Например, в 
некоторых квартирах есть ванные 
не просто с окном (этим сейчас уже 
не удивишь), а с полноценным пано-
рамным остеклением. К слову, сте-
кла в «Событии» вообще очень мно-
го, и оно особенное. Так, для боль-
ших лоджий, чьи размеры доходят 
до 7,4 кв. м и которые здесь называ-
ют лаунж-зонами, дабы не перегора-
живать виды на окрестности приме-
няют безрамное остекление от фин-
ской компании Lumon: оно адапти-
ровано даже для более холодного 
климата, чем у нас. Летом его можно 
сложить в компактную гармошку, 
впустив в квартиру природу, кото-
рой изобилуют окрестности. А когда 
похолодает — огородиться сплош-
ной стеклянной «стеной», которая, 
что важно, несмотря на отсутствие 
рам, хорошо защитит и от ветра, и от 
уличных звуков. Такие эффекты да-
ет само стекло: в нижней части пло-
скости остекления используют три-
плекс толщиной 10 мм, а для сдвиж-
ных створок применили закален-
ное стекло высокой прочности тол-
щиной 8 мм.

Кухня по-итальянски
Из других интересных особенно-
стей «События» — широкое разноо-
бразие типов жилья. Так, на 10–11-
м этажах первого корпуса и на 8–9-м 
этажах второго и третьего корпусов 
располагаются двухуровневые квар-
тиры. На последних этажах 25-этаж-
ных секций находятся самые «воз-
душные» квартиры: в них высота по-
толков 4,2 м. А самые просторные — 
пятикомнатные квартиры еврофор-
мата почти по 170 кв. м, при которых 
есть приватные террасы. Таких по 
три в каждом корпусе.

Во втором корпусе часть квартир 
будет сразу с готовой дизайнерской 

отделкой. Ее уровень можно оценить 
уже сейчас: в октябре в «Событии» 
появился шоу-рум, где представле-
на полностью готовая к прожива-
нию «двушка» площадью 64 кв. м. И 
вот что интересно: это не специаль-
но созданное в офисе продаж поме-
щение, похожее на будущую кварти-
ру, как порой делают застройщики.

Это реальная квартира в той сек-
ции корпуса, где абсолютно все квар-
тиры продаются в таком виде. В них 
на полах в комнатах и коридоре бу-
дет паркетная доска; в кухне и ван-
ной смонтируют систему «теплый 
пол», для стен выбраны спокойные, 
пастельные тона, а на потолках сде-
лают подводку для слотов и люстр. 
Квартиры будут частично меблиро-
ваны. Так, кухни оборудуют гарни-
турами итальянского производства 
с полным набором встроенной тех-
ники. Мебель вместе с сантехникой 
установят и в ванных.

Фрукты вашего двора
Но пора выйти на улицу, ведь кон-
цепция проекта такова, что внешняя 
территория расширяет личное про-
странство, создавая новую идеоло-
гию жизни. Для начала стоит остано-
виться на закрытых для внешних по-
сетителей дворах, которые, с одной 
стороны, будут изолированы друг 
от друга, а с другой — связаны про-
ходами через многочисленные ар-
ки. Часть территории каждого дво-
ра выделят под плодовый сад, выра-
щивать который будут сами жители.

В остальном дворы будут разны-
ми. Так, в одном из них появится про-
странство для занятия йогой: там со-
орудят стометровый деревянный на-
стил, обрамленный садами и цвет-
никами, среди которых можно бу-
дет отдыхать в тишине и покое. Дру-
гой двор ориентирован на детей: там 
будет три площадки с разнообразны-
ми игровыми комплексами. К сло-

ву, при этом же корпусе будет и дет-
ский сад на 90 малышей со своей соб-
ственной прогулочной территорией. 
В третьем дворе появятся зона ворка-
ута, столы для настольных игр, наве-
сы, гамаки, качели.

«Событие»  
вокруг «События»
Зону для шумных спортивных игр 
(паркура, игр с мячом, пинг-понга) 
разместят снаружи, оберегая жиль-
цов от излишних звуков. Здесь же 
зимой будут устанавливать новогод-
нюю елку. Но и этого показалось ма-
ло, поэтому внешнее пространст-
во расширили еще на пару десятков 
гектаров, разработав для него парк, 
названный по имени самого жилого 
квартала — «Событие».

На самом деле, конечно, все бы-
ло наоборот: сначала возникла идея 
большого парка как объединения 
всей территории в долине реки Ра-

менка, где «Донстрой» возводит не 
только «Событие», но и два других 
жилых проекта — элитный «Река» 
и комфорт-класса «Огни». А уже по-
том появилась идеология отдельных 
проектов. А вот имя парку действи-
тельно придумали не так давно.

«Событием» его назвали и в честь 
квартала «Событие», и по сути одной 
из парковых зон — событийной, ме-
ста главных активностей будущих жи-
телей, в которых одновременно смо-
гут участвовать до 700 человек. Здесь 
появится, например, концертная пло-
щадка, периметр сцены которой по 
ночам будет мягко светиться. Еще од-
но место притяжения — большой во-
доем, который обрамят деревянны-
ми настилами. Летом здесь можно по-
загорать, а зимой, когда вода замерз-
нет, покататься на коньках. Необыч-
ным местом отдыха станет и наклон-
ный газон, что одновременно будет 
служить крышей встроенного кафе.

Парк к новоселью
Только событийной зоной парк «Со-
бытие» не ограничивается, это лишь 
его малая часть. Весь парк — это до-
полняющие друг друга 12,4 га при-
брежной зоны реки Раменка и 11,5 га 
благоустроенного пространства во-
круг всех трех новостроек этой лока-
ции. В той части, которая относится 
к природоохранной зоне, как это и 
следует из статуса территории, гло-
бальных перемен не будет. Наобо-
рот, всю имеющуюся здесь расти-
тельность тщательно сохранят, акку-
ратно интегрировав в нее зону про-
менада протяженностью 1,3 км. Что-
бы и природе не вредить, и прогулки 
сделать комфортнее, прогулочную 
дорожку выполняют в виде помоста. 
Рядом с ней появятся уединенные 
зоны, где можно будет отдохнуть, за-
няться йогой или, скажем, повести 
камерное мероприятие. Будут здесь 
и две детские площадки, суть и спе-
цифику которых хорошо отражают 
их названия — «Луг» и «Лес».

Еще одна длинная прогулочная 
зона почти такой же протяженности 
(1,2 км) и 14-метровой ширины прой-
дет в той части парка, что к природно-
му заказнику не относится, поэтому 
преобразовывать ее можно активнее. 
По сути, это будет полноценный буль-
вар с дорожками для пешеходов, вело-
сипедов и тех, кто увлекается пробеж-
ками. Над центром бульвара появит-
ся 140-метровый пешеходный мост со 
смотровой площадкой, откуда мож-
но будет любоваться видами на МГУ. 
Хотя стоит посмотреть и вниз: пря-
мо под мостом разобьют дикий сад. 
С одной стороны от бульвара появит-
ся та самая событийная зона, а с дру-
гой — территория, которую назвали 
«Фабрикой молодежи». Здесь органи-
зуют скейт-парк, зону паркура и дру-
гих тренировок, струйный фонтан и 
другие элементы, привлекательные 
для юной и активной части жителей.

Концепция парка уже полностью 
разработана и утверждена (ее со-
здатели — два архитектурных бю-
ро: британское LDA Design и UHA 
London и российское Wowhaus), а 
активные работы по ее воплощению 
на местности начнутся весной. А это 
значит, что к сдаче первой очереди 
жилого квартала, которая намечена 
на четвертый квартал 2021 года, по 
крайней мере часть парка будет уже 
готова. Ведь это так важно — с пер-
вых же дней проживания в «Собы-
тии» иметь возможность погрузить-
ся и в то зеленое «Событие», что нахо-
дится по соседству.

Наталия Павлова-Каткова

«Событие» природного масштаба
Новостроек, названных в честь ближайших парков, в Москве немало. А вот обратных ситуаций до недавнего времени не было.  
Единственное исключение — будущий городской парк «Событие», название которому дал жилой квартал бизнес-класса, что компания  
«Донстрой» возводит у границы природного заказника «Долина реки Раменка» вблизи станции метро «Мичуринский проспект».

Ж И Л О Й  К О М П Л Е К С  « С О Б Ы Т И Е »

Месторасположение .......................................... Западный административный округ,  
район Раменки

Количество корпусов в первой очереди ..............3
Высота домов ....................................................8–25 этажей
Количество квартир ...........................................1036
Габариты квартир ..............................................41,5–169,3 кв. м
Лоджии, балконы, террасы.................................до 7,5 кв. м
Подземный паркинг ...........................................двухуровневый
Количество машино-мест ..................................791
Количество кладовых .........................................443
Инфраструктура ................................................. школы, детские сады, магазины, салоны и пр.  

на первых этажах зданий
Внутренние дворы ............................................. без машин, с игровыми, спортивными зонами  

и плодовыми садами
Окрестности ...................................................... парк «Событие» на 24 га, включающей  

два бульвара с ресторанами, магазинами,  
танцевальными клубами, фитнес-центрами  
и творческими студиями, зеленый променад  
с летними кафе, зонами ворк-аут, детскими  
игровыми зонами, местами для пикников,  
10 км новых дорог, 12 км пешеходных  
и велосипедных дорожек, набережную  
реки Раменка

Мастер-план и дизайн-код .................................бюро LDA Design и UHA London
Ландшафт и общественные пространства ..........бюро Wowhaus
Девелопер .........................................................«Донстрой»
Срок сдачи первой очереди ...............................четвертый квартал 2021 года
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