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дом проект

— Москва —

Стоимость рубля демонстрирует негатив-
ную динамику, а доходность по банковским 
депозитам продолжает снижаться. В таких 
условиях нет ничего удивительного, что чи-
сло россиян, решивших вложить скоплен-
ные средства в недвижимость, растет. По 
оценкам «Метриум», в Москве доля инвес-
тиционных сделок сейчас составляет 20% от 
общего числа заключаемых в сегменте но-
востроек. Но чтобы такое вложение средств 
оказалось успешным, крайне важно ответст-
венно подойти к выбору объекта.

Комплекс для инвестора
Особенно выгодным в текущих условиях мо-
жет быть вложение в апартаменты. В самое 
ближайшее время в России будет наконец 
решен вопрос об их правовом статусе, кото-
рый будоражит столичный рынок недвижи-
мости уже много лет. Буквально в сентябре 
об этом заявлял вице-премьер Марат Хуснул-
лин, указав, что рассмотрение законопроек-
та планируется провести в парламенте в те-
кущую сессию. Ранее он сам внес предложе-
ния по изменению законодательства, в рам-
ках которого апартаменты будут приравне-
ны к жилью. Господин Хуснуллин уверен, 
что живущие в апартаментах люди также 
должны иметь право на прописку и сниже-
ние стоимости ЖКУ.

Ответом рынка на получение апартамен-
тами статуса жилых помещений однознач-
но станет рост цен на них. До сих пор апар-
таменты продавались дешевле аналогич-
ных проектов с официальным статусом «жи-
лья», разница в цене в сопоставимых ком-
плексах доходила до 20%. Логичное реше-
ние в сложившихся условиях — постарать-
ся опередить прогнозируемый скачок стои-
мости апартаментов, купив недвижимость 
сейчас с максимальной выгодой. Вложения 
в жилую недвижимость в Москве традици-
онно имеют минимальные риски: каждый 
год такие активы дорожают как минимум 
с учетом инфляции. И заработать потенци-
альный инвестор сможет не только на гря-
дущем увеличении стоимости лота, но и на 
его сдаче в аренду.

Один из перспективных вариантов для 
вложений — комплекс HIIL8. Долго ждать то-
го, чтобы начать возвращать инвестиции по-
тенциальному лендлорду, здесь не придет-
ся: ввод проекта в эксплуатацию запланиро-
ван уже на четвертый квартал текущего года. 
Сомневаться в надежности застройщика то-
же не приходится. Девелопментом HILL8 за-
нимается компания «Сити-XXI век». Застрой-
щик, работающий на рынке уже 23 года, вхо-
дит в группу компаний «Новард». В портфеле 
компании — более 60 реализованных про-
ектов жилья на рынках Москвы и Подмоско-
вья. С 2010 года девелопер также развивает 
уникальный продукт «Миниполис», успев-
ший стать визитной карточкой компании. 
У «Сити-XXI век» есть также опыт по созда-
нию социально значимых объектов, напри-
мер стадиона «Янтарь» с одноименным спор-
тивным комплексом и духовно-социально-
го центра «Неопалимая Купина» с православ-
ной гимназией имени Платона Левшина в 
Печатниках.

В HILL8 оценивают доходность покуп-
ки апартаментов площадью 64 кв. м в 8,2–
11% годовых. И, похоже, основания для это-
го действительно есть. По крайней мере на-
чавшийся весной кризис наглядно проде-
монстрировал, что даже в самой непредви-
денной ситуации объекты для долгосрочно-
го проживания, подразумевающие наличие 
сервисной составляющей и профессиональ-
ной управляющей компании, демонстриру-
ют максимальную устойчивость. Их запол-
няемость с марта по июль текущего года, на 
пике действовавших из-за COVID-19 ограни-
чений, сохранилась на уровне 30%, свиде-
тельствуют данные исследования PwC. Со-
хранять постояльцев апартаментам помогал 
спрос со стороны бизнес-структур, которым 
даже в самых жестких условиях требовалось 
размещать в Москве сотрудников.

Брендовая локация
В комплексе можно не только выгодно инвес-
тировать средства, но и комфортно поселить-
ся. HILL8 располагается на проспекте Мира, 
буквально в одной минуте ходьбы от станции 
метро «Алексеевская». Сам по себе этот адрес 
— брендовый: проспект Мира в сознании мо-
сквичей прочно ассоциируется как с архитек-
турными памятниками старого города, вы-

ступая естественным продолжением Сретен-
ки, так и со ставшими символами города во 
времена СССР ВДНХ, Останкинской телебаш-
ней и зданием гостиницы «Космос».

Преимущества этот района действитель-
но не стоит недооценивать: он буквально 
утопает в зеленых насаждениях. Сравни-
тельно недалеко находятся Главный ботани-
ческий сад РАН, парк «Останкино», каскад 
Каменских прудов и Шереметьевская дубра-
ва. Проблем с социальной инфраструкту-
рой вокруг тоже нет. Только в локальной зо-
не HILL8 расположены три детских сада, две 
гимназии и школа искусств. Есть, куда пой-
ти, и взрослым. Поблизости более 20 кафе и 
ресторанов, 5 торговых центров, 10 фитнес-
клубов, множество супермаркетов, несколь-
ко салонов красоты и спа-центров.

Консультанты «Метриум» ранее отмеча-
ли, что, несмотря на выгодную локацию, у 
Останкинского района пока не сложилась 
репутация привилегированного, а значит, 
недвижимость здесь все еще можно купить 
достаточно выгодно. HILL8 — единственная 
премиальная новостройка в этой локации, 
и для выбранного класса цены в ней можно 
назвать доступными: стоимость предложе-
ния сейчас начинается от 12,45 млн руб.

Расположение вблизи станции метро не 
оставляет вопросов в удобстве пользования 
общественным транспортом, но и заядлым 
автомобилистам в HILL8 будет комфортно. 
Сам по себе проспект Мира — одна из клю-
чевых транспортных артерий города. Минуя 
пробки, за полчаса можно добраться практи-
чески до любого района города. Оставить ма-
шину дома можно будет в двухуровневом 
подземном паркинге, откуда на лифте мож-
но будет подняться прямо на свой этаж.

Простота и экологичность
Выбрать потенциальным покупателям при 
этом есть из чего: проект HILL8 — это сов-

ременное 15-этажное здание, в котором на-
считываются 164 апартамента и 130 офис-
ных помещения класса А площадью от 36 
до 129 кв. м. Все они предполагают внутрен-
нюю отделку. Увеличение объема предложе-
ния квартир и апартаментов с отделкой — 
тренд уже последних несколько лет. Соглас-
но оценкам «Азбуки жилья», сейчас на такие 
лоты приходится 37% от общего объема рын-
ка «старой» Москвы. Причина в изменении 
покупательского спроса: горожане все мень-
ше хотят уделять внимание ремонтным ра-
ботам, доверяя неприятные моменты про-
фессиональным девелоперам.

Дизайном апартаментов для HILL8 зани-
маются Борис Уборевич-Боровский и его бю-
ро ub.design, которые при работе ориенти-
ровались на визуальный комфорт будущих 
жильцов. Предложенные концепции выгля-
дят просто и лаконично, в них нет и наме-
ка на излишества из прошлого. Тем не менее 
все элементы продуманы и тщательно подо-
браны. Например, для комплекса были вы-
браны окна производства немецкой компа-
нии Schuco, технологического лидера рын-
ка светопрозрачных конструкций во всем 

мире. Конструкции надежно защищают 
апартаменты от внешнего шума и вибраций, 
выступая также барьером от солнечных лу-
чей. Отражать удается примерно 80% внеш-
ней тепловой энергии, благодаря чему в по-
мещении всегда поддерживается комфорт-
ная температура. Такое решение позволяет 
избежать дополнительной нагрузки на си-
стему вентиляции и кондиционирования. 
При этом окна максимально прозрачные и 
позволяют в полной мере использовать воз-
можности естественного освещения. Эколо-
гичность проекта вот-вот будет подтвержде-
на: HILL8 будет сертифицирован по мирово-
му экологическому стандарту BREEAM на 
уровне Very good.

Высокие экологические стандарты не за-
ставляют забывать о комфорте и внешнем 
облике здания. За входную группу в ком-
плексе отвечает известный промышленный 
дизайнер Карим Рашид. Выбранный в HLLL8 
подход он сам характеризует как чувствен-
ный минимализм, ключевая задача которо-
го создать комфортную среду для жизни. От-
делочные работы внутри выполнены уже на 
треть: оштукатурены помещения подзем-
ной части, включая паркинг, места общест-
венного пользования, активно ведется обли-
цовка керамической плиткой.

В здании HILL8 установлены лифты фин-
ской компании Kone премиальной серии 
NMonoSpace. Их скорость движения дости-
гает 2 м в секунду, позволяя минимизиро-
вать время ожидания и поездки. Во всех ме-
стах общего пользования установлены аква-
панели, они полностью устойчивы к влаге, 
грибку и плесени. Для облицовки первых 
трех этажей используется, в частности, юр-
ский камень. Этот материал привозят с тер-
ритории современной Баварии: 150 млн лет 
назад местность была покрыта неглубоким 
теплым морем. Условия располагали к фор-
мированию наслоения богатых минерала-
ми и органическими окаменелостями из-
вестняковых пород.

Дополнительные  
возможности
Но не стоит рассматривать HILL8 как исклю-
чительно жилой проект. Со второго по вось-
мой этаж в комплексе предусмотрены офис-
ные помещения. Здесь у потенциального ин-
вестора также есть простор для выбора. Пло-
щадь офисных помещений класса А варьи-
руется от 36 до 800 кв. м с возможностью объ-
единения. Степень их готовности потенци-
альный инвестор определит самостоятель-
но: можно выбрать модель white box или за-
няться ремонтными работами самостоятель-
но, оформив все на свой вкус.

Аналитики «Сити-XXI век» уже рассчита-
ли потенциальную доходность таких вложе-
ний. Наиболее бюджетный вариант, предпо-
лагающий покупку офиса-студии площадью 
36,73 кв. м, предполагает вложение 10,6 млн 
руб. и окупаемость в течение менее чем вось-
ми лет: арендный доход от недвижимости 
будет составлять 1,46 млн руб. в год. В проект 
можно вложить как собственные средства, 
так и получить кредит в одном из банков—
партнеров застройщика.

Несмотря на то что связанный с COVID-19 
кризис и частичный перевод сотрудников 
на удаленную работу ударили по офисному 
рынку, аналитики уверены, что поводов для 
опасения пока нет. Как показала практика, 
рост доли пустующих площадей на деле ока-
зался не слишком существенным. Напри-
мер, по прогнозам Knight Frank, по итогам 
2020 года вакансия в сегменте офисных по-
мещений класса А может вырасти с 9,4% до 
10,6%. Консультанты солидарны во мнении: 
текущий кризис существенно отличается от 
двух предыдущих, ведь рынок подошел к не-
му в условиях низкого ввода новых площа-
дей, который сейчас уверенно сдерживает 
арендные ставки от падения. А массовый от-
каз в текущих условиях от начала строитель-
ства новых объектов в будущем может даже 
спровоцировать их нехватку, а значит, гаран-
тировать стабильный спрос.

Ольга Мухина

Доходность в брендовой локации
На фоне общей экономической нестабильности вложения в недвижимость стали «новым черным». Инвесторы в качественные проекты  
действительно могут получить доходность, значительно превышающую ставки по банковским депозитам. О том, как грамотно выбрать  
подходящий объект, «Ъ-Дом» выяснил на примере расположенного на проспекте Мира HILL8, который вот-вот будет сдан в эксплуатацию.

О С Н О В Н Ы Е  Х А Р А К Т Е Р И С Т И К И

Название проекта......... комплекс экоапартаментов HILL8
Месторасположение..... �Москва, Останкинский район, 

проспект Мира, 95
Общая площадь............ 46,57 тыс. кв. м
Тип апартаментов......... �широкий выбор апартаментов 

площадью от 36 до 129 кв. м — 
от студий до трехкомнатных 
пространств евроформата

Отделка......................... �на этапе заключения ДДУ  
есть возможность заказать 
отделку в классическом  
или современном стиле

Паркинг......................... �двухуровневый подземный  
на 217 мест

К А Р И М  Р А Ш И Д ,  Д И З А Й Н Е Р  
О Б Щ Е С Т В Е Н Н Ы Х  З О Н  H I L L 8 :

В общественных пространствах HILL8 нам удалось 
добиться органичности, природности. Мы часть 
природы, и последнее, чем нам стоит заниматься,— 
это противостоять ей. Это будет самое потрясающее 
лобби в Москве, России и, может быть, в мире. Хотя 
мне не нравится слово «лобби», оно устарело. Мы 
придумали легкое и текучее пространство, напомина-
ющее кафе и парк. Прекрасная была бы идея создать 
уникальный саундтрек для этого места. Я должен сам 
этим заняться. Здесь подойдет плавная электронная 
музыка, без битов, легкая и эмоциональная.
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