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От взлета к падению
За период действия льготной ипоте-
ки девелоперы столичного региона 
били все рекорды по уровню роста 
выручки и прибыли. В первой поло-
вине 2021 года московские игроки 
нарастили выручку на 30% год к году, 
до 368 млрд руб. Прибыль они увели-
чивали еще более внушительными 
темпами. Так, чистая прибыль груп-
пы ПИК составила 69,4 млрд руб., 
что почти в четыре раза больше год 
к году. Группа ЛСР увеличила пока-
затель на 71% год к году, до 11,4 млрд 
руб. У группы «Самолет» в первой по-
ловине текущего года прибыль уве-
личилась в 4,6 раза, до 3,2 млрд руб., 
а «Инград» получил 690 млн руб.— 
в 16 раз больше, чем год назад.

Такое положение дел на рынке со-
хранялось до ужесточения условий 
льготной ипотеки. Теперь ее пре-
дельная сумма в 3 млн руб. фактиче-
ски отсекла возможность приобре-
сти жилье в Москве и Московской 
области, так как основная часть жи-
лого фонда здесь представлена объ-
ектами, стоимость которых превы-

шает установленный кредитный 
лимит, напоминает Дмитрий Алек-
сеев, руководитель направлений 
первичной и загородной недвижи-
мости «Авито Недвижимости».

На этом фоне продажи у столич-
ных застройщиков резко пошли 
вниз: если в последний месяц дей-
ствия льготной ипотеки, в июне, 
они продали 15,8 тыс. лота в Мо-
скве и Подмосковье на 170 млрд 
руб., то уже в августе цифры сокра-
тились на треть — до 11 тыс. про-
данных квартир, а выручка — до 
120 млрд руб., подсчитал CEO Dataf-
lat.ru Александр Пыпин.

Застройщики признают, что в ав-
густе спрос на квартиры уже вер-
нулся к значениям, близким к пе-
риоду до начала действия льготной 
ипотеки. В группе «Пионер» прода-
жи в августе упали на 35–40% отно-
сительно июня, в ГК «Гранель» — на 
15% по сравнению с июлем. В Level 
Group наблюдают снижение актив-
ности покупателей, не раскрывая 
динамики.

Остальные игроки рынка, опро-
шенные „Ъ-Домом“, отметили, что 
изначально рассчитывали на мень-

шие показатели продаж, чем на пике 
спроса. По предварительным оцен-
кам председателя совета директо-
ров «БЕСТ-Новостроя» Ирины Доб-
рохотовой, уже в июле 2021 года 
месячная динамика спроса в Мо-
скве и Подмосковье могла оказаться 
ниже на 50%. В результате заключен-
ные в июле 2,8 тыс. сделок в старых 
границах Москвы — это объективно 
мало, говорит она.

Для сравнения: весь 2019 год, по 
данным аналитического сервиса bn-
Map.pro, заключалось по 3–4 тыс. до-

говоров долевого участия ежемесяч-
но. Поэтому от нормы стабильного 
рынка докризисного 2019-го июль 
2021 года оказался на 15–20% ниже, 
отмечает госпожа Доброхотова. Тем 
более что 70% зарегистрированных 
в июле сделок состоят из договоров, 
подписанных в июне, когда еще дей-
ствовала программа льготной ипо-
теки, уточняет директор bnMap.pro 
Сергей Лобжанидзе.

Причина такой динамики не 
только в изменениях в ипотечных 
программах, но и существенно уве-
личившихся ценах, говорит руко-
водитель аналитического центра 
ЦИАН Алексей Попов. По данным 

Dataflat.ru, в июле 2021 года в ста-
рых границах Москвы цена выросла 
на 23%, до 306 тыс. руб. за 1 кв. м год 
к году, в Новой Москве — на 34%, до 
187 тыс. руб., в Подмосковье — на 
34%, до 134 тыс. руб. Да и новости 
о предстоящей трансформации ус-
ловий льготной ипотеки могли не-
гативно воздействовать на часть по-
купателей, которые решили, что 
сейчас покупать точно не стоит, 
и даже не стали начинать поиски, до-
бавляет господин Попов.

Рост цен и ипотечной ставки вы-
нудил покупателей экономить дру-
гими способами. Коммерческий ди-
ректор ГК А101 Анна Боим говорит, 

что за последний год средняя пло-
щадь покупаемых квартир снизи-
лась примерно на 10%. Гендиректор 
«СМУ-6 Инвестиции» Алексей Пер-
лин подтверждает, что на фоне ро-
ста цен покупатели активнее заин-
тересовались квартирами меньшей 
площади. По его словам, наиболее 
популярными стали студии по 22–
30 кв. м и однокомнатные кварти-
ры по 33–42 кв. м.

Реанимация  
для менеджеров  
по продажам
Фактически снижение потока новых 
клиентов в офисы продаж застрой-
щиков началось еще в первой поло-
вине июля, напоминает Александр 
Пыпин. Девелоперы уже тогда ста-
ли расширять акции, скидки и пред-
принимали различные действия для 
стимулирования спроса.

Исключение льготной ипотеки из 
арсенала инструментов застройщи-
ков побудило к созданию квазисуб-
сидирования — когда поддержание 
низких ставок по ипотеке обеспечи-
валось компенсацией банкам части 
ставки за счет самих застройщиков, 
говорит вице-президент ГК «Инград» 
Михаил Бузулуцкий. К тому же ре-
альный спрос базируется именно на 
программах субсидирования ипоте-
ки совместно с банками, соглашает-
ся коммерческий директор ГК «Стра-
на Девелопмент» Александр Гуторов.

Партнерские программы с бан-
ками этим летом запустили мно-
гие игроки рынка. В группе «Роди-
на» от банка-партнера предлагают 
субсидированную ставку по ипо-
теке, которая действует до конца 
строительства, рассказал совладе-
лец компании Владимир Щекин. 
В группах «Гранель», А101, ПИК, 
«Инград», «Самолет» и других ком-
паниях тоже используют 
такие инструменты.
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На фоне фактической отмены льготной ипоте
ки в Московском регионе застройщики стол
кнулись с резким падением продаж квартир 
в новостройках. Если в последний месяц дей
ствия программы льготного кредитования 
они смогли заработать 170 млрд руб., то уже 
к августу их выручка упала до 120 млрд руб. 
Это побудило их снова возвращаться к скид
кам, акциям и рассрочкам, которые в послед
ний год застройщики в условиях повышенного 
спроса не использовали, ведь покупатели 
сметали лоты и без них.
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дом конъюнктура

— ситуация —

Объем предложения элитных новостроек 
стремительно снижается. Сейчас, по данным 
Knight Frank, суммарный объем экспози-
ции на первичном рынке Москвы составляет 
239 тыс. кв. м, или 1,7 тыс. лотов. Относитель-
но аналогичного периода 2020 года эти пока-
затели сократились на 29% и 37% соответст-
венно. Эту динамику подтверждают данные 
других консультантов. По оценкам «Метриум 
Премиум», в июне на первичном рынке в ста-
рых границах Москвы экспонировалось 47 
комплексов, где было представлено 1,2 тыс. 
квартир и апартаментов. Количество за год 
сократилось на 40%, а в метрах — на 37,8%.

Нехватка проектов
Директор управления элитной недвижи-
мости «Метриум Премиум» Анна Раджабова 
констатирует, что заметного роста реальной 
активности покупателей на рынке элитных 
новостроек не произошло и спрос в целом 
сопоставим с прошлогодними значениями. 
Ее коллеги приводят еще менее оптимистич-
ную динамику. Директор департамента мо-
ниторинга рынка и оценки Savills в России 
Анатолий Довгань говорит, что в общей слож-
ности с начала года в сегменте премиальных 
новостроек было заключено 763 сделки, в 
среднем — 95 в месяц. Это на 33% ниже ре-
зультата второго полугодия прошлого года.

Аудитория высокобюджетных проектов 
за время кризиса не поменялась. Руководи-
тель направления новостроек Penny Lane 
Realty Юрий Щербаков отмечает, что основ-
ной спрос на элитное жилье в Москве тради-
ционно формируют представители бизнес-
сообщества и родственники чиновников. 
Среди иностранцев, по его словам, активны 
выходцы из Китая, у которых хорошо разви-
то сарафанное радио. «Если в одном проек-
те покупает кто-то, по соседству активно на-
чинают селиться соотечественники»,— гово-
рит господин Щербаков.

Но настроения этих категорий покупате-
лей оказались созвучны аудитории массо-
вого сегмента, решившей в период кризи-
са вложить накопленные средства в недви-
жимость. Председатель правления Kalinka 
Group Екатерина Румянцева поясняет, что 
на фоне низкой ставки по вкладам спрос на 
элитную недвижимость во второй половине 
прошлого года был высоким, с рынка актив-
но вымывались ликвидные предложения. 
Сейчас спрос сошел на нет. Член правления 
Ассоциации агентств элитной недвижимо-
сти AREA Константин Ковалев констатирует, 
что начиная с июля девелоперы чувствуют 

постепенное снижение активности: «Это не 
сезонное затишье, как может показаться на 
первый взгляд».

Естественные ограничения
На этом фоне основным фактором нехват-
ки на рынке предложения можно назвать 
невысокую девелоперскую активность. По 
подсчетам регионального директора депар-
тамента городской недвижимости Knight 
Frank Андрея Соловьева, с начала текущего 
года в Москве появились пять новых проек-
тов и одна дополнительная очередь в сущест-
вовавшем ранее комплексе. Это заметно ни-
же допандемийного темпа.

Эксперт вспоминает, что пик активности 
застройщиков элитного жилья пришелся на 
2018 год, когда на рынок был выведен сразу 
21 новый проект и одна дополнительная оче-
редь. В 2019 году появились 18 комплексов и 
одна очередь. Несмотря на то что до конца те-
кущего года, по словам господина Соловье-
ва, ожидается премьера еще нескольких про-
ектов, восстановление докризисного объема 
предложения в краткосрочной перспективе 
эксперт считает маловероятным.

Одна из причин такой динамики — не-
хватка участков под застройку. Константин 
Ковалев констатирует, что престижных ло-
каций в городе в принципе не может быть 
много и сконцентрированы они в основном 
в центральной части, за такими редкими 
исключениями, как Серебряный бор или де-
ловой кластер «Москва-Сити». Так возможно-
сти элитных девелоперов оказываются огра-
ничены естественными параметрами города.

Юрий Щербаков говорит, что, как толь-
ко появляется участок, на нем тут же начи-
нается строительство. Анна Раджабова об-
ращает внимание на то, что в границах Са-
дового кольца сейчас практически не оста-
лось свободных участков. «Это приводит к 
тому, что, с одной стороны, девелоперы ак-
тивнее присматриваются к проектам ре-
конструкции исторических зданий, а с дру-
гой — ищут для себя новые локации, напри-
мер на Сретенке, Чистых прудах и Якиман-
ке»,— говорит эксперт.

Дополнительный фактор — снижение 
мотивации застройщиков в вопросе посто-
янного вывода на рынок нового предложе-
ния для обеспечения финансовой стабиль-

ности собственной структуры. В условиях 
работы через эскроу-счета цели продать про-
ект за один день нет ни у одной компании — 
это невыгодно, поясняет коммерческий ди-
ректор Sminex Роман Семчишин. Одновре-
менно Константин Ковалев обращает вни-
мание на то, что на рынок долгое время ока-
зывали влияние предстоящие изменения в 
законодательстве. Ожидание перехода от-
расли на проектное финансирование выну-
дило выйти на стройплощадки застройщи-
ков, имеющих в активе незадействованные 
участки. Эти же изменения, по словам го-
сподина Ковалева, стимулировали массовое 
появление на рынке проектов реконструк-
ции старинных особняков, находившихся 
в собственности частных лиц. «Так в сегмен-
те сразу появилось большое число клубных 
домов»,— говорит он.

Сейчас, по словам эксперта, факторы по-
правок уже отыграны. Но сами застройщи-
ки признаков дефицита на рынке пока не 
видят. Роман Семчишин уверен, что речь 
скорее идет о неравномерном выходе ново-
го предложения на рынке. «Если в какой-то 
момент гречку не завезли в магазины, это не 
значит, что на рынке возник дефицит това-
ра. Так и в ситуации на рынке элитного жи-
лья»,— говорит он.

Клуб для своих
В Knight Frank отмечают, что больше все-
го элитных новостроек сейчас в Дорогоми-
ловском районе столицы, где сосредоточе-
но 29% от совокупного объема предложе-
ния, еще 13% — в районе Якиманки, 12% — 
на Пресне, менее 1% — на Патриарших и Чи-
стых прудах. Помимо этих локаций Юрий 
Щербаков в числе востребованных районов 
выделяет Серебряный бор и Арбат. Екатери-
на Румянцева самым востребованным для 
проживания состоятельных клиентов рай-

оном называет Хамовники. Именно здесь 
сейчас формируется нехватка предложения: 
новых проектов за последнее время на ры-
нок не выходило, а реализация существую-
щих постепенно подходит к концу. По под-
счетам госпожи Румянцевой, сейчас в Ха-
мовниках доступно только 138 лотов общей 
площадью 20 тыс. кв. м, что на 18% меньше 
показателя июня.

Такая конъюнктура рынка, считает Ан-
дрей Соловьев, стимулирует девелоперов 
все чаще обращаться к практике закрытых 
продаж или предварительного бронирова-
ния лотов. Механизм похож на предвари-
тельный заказ: перед началом строительст-
ва заранее бронируются лоты, фиксируется 
цена, но обязательства заключить договор у 
сторон не возникает. Этот тренд заметили и 
другие консультанты.

По подсчетам Savills, если до пандемии по 
такой схеме недвижимость на рынке появ-
лялась примерно в 10% новых проектов, то 
теперь показатель вырос до 100%. Рост попу-
лярности закрытых продаж эксперты объяс-
няют стремлением застройщиков миними-
зировать риски еще на старте на фоне роста 
себестоимости и снижения потенциальной 
доходности в связи с переходом на проект-
ное финансирование. Основной смысл та-
кого механизма — прощупывание спроса 
и корректировка стоимости продукта, гово-
рит господин Соловьев.

Тем не менее риски для бизнеса пока дей-
ствительно сохраняются. Екатерина Румян-
цева считает, что проявлять осторожность де-
велоперов вынуждают пандемия, макроэко-
номическая ситуация, рост цен на стройма-
териалы и другие негативные факторы. «До-
вольно много объектов остается в проработ-
ке и требует дополнительных согласований 
для выхода на рынок, так как условия доста-
точно активно меняются»,— говорит она.

Действительно высокие цены
Хотя не всем участникам рынка нравится су-
ществующая терминология. Роман Семчи-
шин подчеркивает, что в рамках действую-
щего законодательства продать квартиру в 
закрытом режиме в принципе невозмож-
но. Девелоперы же, по его словам, вклады-
вают в это понятие разный смысл. По сло-
вам эксперта, в некоторых случаях сделки 
заключаются за закрытыми дверями — та-
кие случае не попадают в общую статисти-
ку продаж элитных новостроек, но остаются 
для сегмента редкостью. «Часть девелоперов 
подменяют понятия и называют закрыты-
ми продажами анонс нового проекта»,— го-
ворит господин Семчишин. По его мнению, 
иногда застройщики используют понятие 
закрытых продаж для запуска сарафанного 
радио и создания видимости эксклюзивно-
сти предложения для избранных. Такая тех-
нология может подогреть спрос.

Новая политика девелоперов и дефицит 
проектов уже дают свои плоды. Средняя сто-
имость элитных новостроек в Москве, со-
гласно оценкам Knight Frank, сейчас состав-
ляет 1,14 млн руб. за 1 кв. м, относительно 
аналогичного периода прошлого года пока-
затель увеличился сразу на 34%. Российская 
столица вновь может войти в топ мирового 
рейтинга по изменениям цен на элитное жи-
лье, не исключают консультанты.

Анна Раджабова отмечает, что с начала 
текущего года средняя стоимость элитных 
новостроек в Москве выросла на 9,9%, до 
1,1 млн руб. за 1 кв. м. «Причина существен-
ного роста кроется не столько в увеличении 
себестоимости строительства, а представля-
ет собой реакцию на спрос и активную ин-
дексацию цен в премиальных проектах»,— 
говорит она. Эксперт уверена, что текущая 
конъюнктура рынка будет стимулировать 
застройщиков активно применять закры-
тые продажи во всех наиболее интересных 
элитных проектах.

Александра Мерцалова

Элитный дефицит
Нехватка новых площадок 
под строительство в центре 
Москвы и поменявшееся 
законодательство привели 
к парадоксальной ситуации 
на первичном рынке высо-
кобюджетного жилья. При 
сравнительно невысоком 
спросе сформировался вы-
раженный дефицит предло-
жения. Вместе с распро-
странением застройщика-
ми практики закрытых про-
даж это привело к резкому 
росту цен на элитное жи-
лье. «Ъ-Дом» выяснил, как 
и почему подорожала не-
движимость для обеспе-
ченных клиентов.
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— тенденция —

Теперь девелоперы Мос-
ковского региона делают 

ставку на льготную ипотеку для се-
мей по 6%. Семейная ипотека прио-
бретает заметное значение для рын-
ка, подтверждает управляющий ди-
ректор группы «Самолет» Дмитрий 
Волков: «В наших проектах ее доля 
в продажах составляет около 20% от 
всех сделок». Этот инструмент ча-
стично заменяет льготную ипотеку, 
соглашается замдиректора по про-
дажам ГК «Гранель» Сергей Нюхалов.

Большим спросом стала пользо-
ваться и траншевая ипотека, отме-
чает Михаил Бузулуцкий. При этом 
выдача кредита осуществляется не-
сколькими траншами. Первый пе-
речисляется банком после подписа-
ния кредитного договора, а последу-
ющие — не позднее двух лет с даты 
выдачи первого транша и до подпи-
сания передаточного акта на прио-
бретаемую квартиру. Это позволяет 
снизить стоимость кредита, ведь его 
сумма становится меньше благодаря 
дроблению ее на транши.

Однако на покупательский ин-
терес оказывают влияние не столь-
ко условия покупки и возможный 
дисконт, сколько платежеспособ-
ность населения и доступность ипо-
теки, указывает управляющий парт-
нер «Метриума» Мария Литинецкая. 
Если доходы продолжат сокращать-

ся, а жилищные займы — дорожать, 
то в такой ситуации программы ока-
жутся де-факто невостребованными, 
прогнозирует она.

Не ипотекой единой
Наполнение застройщиками за по-
следний год эскроу-счетов снизило 
ставки по проектному финансиро-
ванию практически до нуля, гово-
рит Михаил Бузулуцкий. У «Ингра-
да», к примеру, избыток выручки 
на счетах опустил средние ставки 
по проектам компании до 0,1%, от-
мечает он: «Ситуация, при которой 
застройщики заинтересованы не в 
выручке по проекту, а в контракта-
ции, возвращает к жизни давно за-
бытый инструмент — рассрочку 
для покупателей».

Этим инструментом активно ста-
ли пользоваться ФСК, ПИК, ЛСР, ГК 

«Пионер», А101, «Гранель», «Само-
лет» и другие. При рассрочке часть 
суммы покупатель платит при по-
купке квартиры, а часть — ближе 
к завершению строительства. Вто-
рой платеж можно также погасить с 
помощью ипотеки, уточняет госпо-
жа Боим.

Стимулирование спроса с помо-
щью рассрочки показало свою эф-
фективность в 2009-м и 2014-м, когда 
ипотека была недоступной для боль-
шинства граждан из-за высоких ста-
вок, отмечает директор по продажам 
ГК «Пионер» Диана Нилиповская. В 
мае 2009 года, вспоминает она, став-
ки по ипотечным кредитам дости-
гли максимальных значений с нача-
ла мирового финансового кризиса 
2008-го, а в 2014 году взлетели вслед 
за решением Центробанка РФ повы-
сить ключевую ставку до 17%.

Некоторые застройщики особен-
но креативно подошли к привлече-
нию покупателей. Например, груп-
па «Самолет» предлагает выкупить у 
клиента машину для погашения пер-
воначального взноса на покупку жи-
лья в их новостройках.

Застройщики стали возвращать-
ся к скидкам при покупке. Хотя за 
последний месяц цена предложе-
ния на первичном рынке Москвы 
выросла на 1%, реальные суммы 
сделок снизились, подчеркивает 
Алексей Попов. Так, число лотов с 
открытой скидкой в столичном ре-
гионе по сравнению с июнем выро-
сло почти в два раза, до 7,5 тыс. квар-
тир и апартаментов, подсчитали в 
ЦИАН. Увеличился и размер скид-
ки — с 2,5% до 5,2%, говорит госпо-
дин Попов. Управляющий партнер 
ГК «Основа» Олег Колченко возража-

ет: «Редкие подобные предложения 
носят единичный характер и, ско-
рее всего, являются больше марке-
тинговым инструментом для при-
влечения внимания, нежели реаль-
ным предоставлением лояльных ус-
ловий покупателям».

Застройщики подтверждают, 
что скидки помогли стабилизиро-
вать спрос. В СМУ-6 летом запусти-
ли акцию, по которой можно бы-
ло получить скидку 5% на самые во-
стребованные варианты — студии 
и однокомнатные квартиры, рас-
сказал Алексей Перлин. В группе 
«Гранель» тоже используют специ-
альные предложения в нескольких 
проектах, где предлагают скидку до 
5%. В группе «Родина» сообщили, 
что это наиболее эффективный ин-
струмент при продажах. «Покупа-
тели при принятии решения боль-

ше реагировали на низкие цены и 
высокую стадию готовности жилья, 
чем на иные способы стимулирова-
ния спроса»,— подчеркнул госпо-
дин Щекин.

Дальнейшая динамика спроса 
зависит от решения банков по фак-
тическим изменениям условий вы-
дачи ипотечных кредитов, говорит 
Алексей Попов. Если удастся удер-
жать средние проценты по жилищ-
ным кредитам ниже психологиче-
ски важного уровня 10%, а застрой-
щики будут выводить новые корпу-
са не так дорого, как в первой по-
ловине 2021 года, то сильного па-
дения спроса удастся избежать, до-
бавляет он. Александр Пыпин пола-
гает, что застройщики замедлят вы-
вод на рынок новых проектов и кор-
пусов и впоследствии низкий уро-
вень нового предложения позво-
лит сконцентрировать спрос на уже 
строящихся объемах.

Стагнация на рынке будет про-
должаться примерно до ноября, а 
позже девелоперы вернутся к ново-
годним скидкам, которые застрой-
щики не предоставляли в прошлом 
году из-за высокого спроса, прогно-
зирует господин Гуторов. Но вер-
нуть спрос к показателям периода 
действия льготной ипотеки игро-
кам столичного рынка уже не удаст-
ся, резюмирует гендиректор серви-
са «Мир квартир» Павел Луценко.

Дарья Андрианова

Застройщики скинутся для покупателей
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Р О С С И Я  В  Д Е С Я Т К Е

Россия заняла по итогам второго квартала 
текущего года десятую строчку в регулярно 
составляемом Knight Frank Индексе цен 
на жилую недвижимость в ряде стран мира. 
За этот период российская недвижимость 
подорожала на 14,4% год к году. В прош-
лом году динамика была ниже: тогда наша 
страна занимала 14-ю строчку. Такой 
значительный рост экспертов не удивляет: 
действовавшая до конца июня текущего 
года программа льготной ипотеки по ставке 
6% привело к ажиотажному спросу на квар-

тиры в новостройках и их подорожанию, 
что подтянуло вверх и вторичный рынок.

На первом месте рейтинга Knight Frank 
оказалась Турция, где цены за год выросли 
на 29,2%. Хотя, как отмечают эксперты, 
динамика в этой стране замедляется. 
В первом квартале нынешнего года цены 
выросли сразу на 32% год к году. Россияне 
стабильно остаются самыми активны-
ми покупателями жилой недвижимости 
в Турции. По данным портала Turk.Estate, 
только в августе на долю наших сограждан 

пришлось 23% всех сделок на рынке жилья 
этой страны. Россияне приобрели в послед-
ний месяц лета 451 объект, в то время как 
в июле 365 лотов.

В топ-5 стран с высокой динамикой 
цен на жилье по итогам второго квартала 
текущего года также вошли Новая Зеландия, 
где недвижимость подорожала на 25,9% 
год к году, США и Словакия (рост составил 
по 18,6%), а также Швеция (рост на 17,2%).

Россияне продолжают интересоваться 
покупкой жилья за границей, отмечает 

региональный директор по зарубежной не-
движимости и частным инвестициям Knight 
Frank Марина Шалаева. «Они планируют 
приобретать объекты не только для про-
живания, но в качестве инвестиций, чтобы 
сохранить капитал и получать арендный 
доход»,— добавляет она. Но, добавляет экс-
перт, во многих востребованных у россиян 
странах выросли цены. Так, в Великобри-
тании — на 13,2%, Швейцарии — на 7,1%, 
а во Франции — на 5,8%.

Антон Боровой

Д О Р О Г А Я  М О С К В А

Самое дорогое жилье в Москве находится в Ордынском переулке, выяснили аналитики Knight Frank. Здесь 
средняя стоимость составляет 2,96 млн руб. за 1 кв. м. В тройке лидеров также Гранатный и Молочный пере-
улки, где элитная недвижимость оценивается в 2,87 млн руб. и 2,84 млн руб. за 1 кв. м. соответственно.

А вот так выглядит полный список московских улиц, где сосредоточено самое дорогое жилье в столице. 
Речь идет о Колымажном переулке, Малой Никитской улице, 1-м Голутвинском переулке, Пречистенской 
набережной, Большом Толмачевском переулке, Малой Бронной улице и Хлебном переулке.

В то же время в Москве за год сократилась площадь элитного жилья, которое можно купить за $1 млн. 
Сейчас этой суммы хватит на 77 кв. м премиальной недвижимости. В мае 2020 года на эту сумму можно было 
бы купить 81 кв. м.

Самое большое сокращение доступной площади за $1 млн за год произошло в районе Дорогомилово, 
где проходит Кутузовский проспект и расположена гостиница «Украина». Сейчас там за $1 млн можно купить 
на 43% меньше элитного жилья. В районе улицы Сретенка средневзвешенная цена выросла на 43%, а доступ-
ная за $1 млн элитная жилплощадь сократилась на 26%, до 62 кв. м.

Из-за нехватки элитного жилья в Москве такую недвижимость продают в закрытом режиме
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— проект —

От разработки 
до исполнения
Еще в 2018 году Минстрой стал раз-
рабатывать проект «Умный город». 
Он создавался как «основной ин-
струмент поддержки развития ум-
ных городов», говорят в министер-
стве. Там отметили, что сегодня в 
рамках проекта совместно с МГУ со-
здан индекс IQ городов. Этот индекс 
позволяет измерять глубину цифро-
визации городского хозяйства от-
дельно взятого муниципалитета. 
Еще создан «Банк решений умного 
города» — реестр, в который вклю-
чают лучшие практики по цифро-
вой трансформации городов, а так-
же внедрен стандарт «умного горо-
да» с набором приоритетных базо-
вых и дополнительных мероприя-
тий по внедрению цифровых техно-
логий в муниципалитетах. Напри-
мер, «умного» освещения или порта-
лов обратной связи для горожан. Од-
нако на деле проект так и не зарабо-
тал, как обещали его инициаторы, 
поскольку он изначально был мер-
творожденным, говорят эксперты.

«„Умный город“ остался ведомст-
венным проектом без определения 
нормативной базы и источников 
комплексного финансирования,— 
говорит генеральный конструктор 
АПК „Безопасный город“ Оксана 
Якимюк.— Концепция, насколько я 
помню, была разработана, но не по-
нятно, что с ней стало, кем она утвер-
ждена и какое нормативное значе-
ние имеет». По ее словам, широкой 
общественности не понятны клю-
чевые определения проекта: что та-
кое «умный город», и какие системы 
в него входят.

По большому счету все инициати-
вы муниципалитетов, которые вне-
дрялись под эгидой «Умного горо-
да», не систематизированы, не пре-
следуют единую цель и не встроены 
в единую платформу, добавляет она. 
Два собеседника „Ъ“ в правительст-
ве указывают, что «Умный город» ку-
рировал тогдашний замглавы Мин-
строя Андрей Чибис. Как только го-
сподин Чибис весной 2019 года по-
кинул свой пост (впоследствии он 
стал губернатором Мурманской об-
ласти), проект заглох, говорит собе-
седник „Ъ“, близкий к Минстрою.

В октябре 2019 года «Умный го-
род» решили превратить в «Цифро-
вой регион». Тогда же зампред Сове-
та федерации Андрей Турчак во вре-
мя форума «Взгляд в цифровое буду-
щее» рассказал о рекомендации Со-
вета по цифровой экономике пра-
вительству разработать новый феде-
ральный проект.

В апреле 2020 года была создана 
рабочая группа по проекту при АНО 
«Цифровая экономика», а в июле ста-
ло известно, что стоимость его ре-
ализации оценивается в 137 млрд 
руб., основным источников средств 
рассматривался нацпроект «Цифро-
вая экономика». Однако Минциф-
ры заморозило проект, ссылаясь на 
то, что в нацпроекте недостаточно 
средств для него.

Сначала утверждение «Цифро-
вого региона» перенесли на апрель 
2021 года, а затем и вовсе на осень 
2021-го. Инициатива до сих пор не ут-
верждена. Одной из проблем, связан-
ных с крупными государственными 

проектами по цифровизации город-
ского хозяйства, является неоднород-
ность систем, которые регионы уже 
успели запустить, говорят эксперты.

«В регионах системы „умного го-
рода“ развиты неравномерно. В раз-
ных субъектах страны запущены 
разные элементы проекта, которые 
отличаются и по форматам передачи 
данных, и с точки зрения использу-
емого оборудования. „Умное“ осве-
щение в одном городе может рабо-
тать по одной логике, а в другом — 
по совершено иной. Поэтому реше-
ние задачи объединения всех систем 
в единую, которую можно масштаби-
ровать на разные регионы, потребу-
ет средств и времени»,— объясняет 
директор по продуктовой стратегии 
Группы Т1 Сергей Иванов.

Сегодня существует несколько 
сценариев развития этих проектов. 
Собеседник „Ъ“, знакомый с ходом 
разработки государственных про-
грамм по цифровизации городско-
го хозяйства, рассказал, что сейчас 
обсуждается вариант развития со-
бытий, при котором все наработки 
Минстроя по «Умному городу» будут 
встроены в «Безопасный город» — 
крупный проект МЧС и вице-премь-
ера Юрия Борисова по созданию еди-
ной цифровой платформы для контр-
оля систем безопасности в муници-
палитетах. Вторым вариантом может 
стать отказ от создания единой феде-
ральной программы городской циф-
ровизации. Глава Минцифры Мак-
сут Шадаев 10 сентября в интервью 
TAdviser в ответ на вопрос о перспек-
тивах проекта «Цифровой регион» 
сообщил, что большая часть проек-
тов по цифровизации городского хо-

зяйства уже так или иначе включена 
в нацпроект «Цифровая экономика».

«Сейчас мы с регионами обсужда-
ем региональные стратегии цифро-
вой трансформации. Если в рамках 
этих обсуждений мы увидим, что ре-
гионы сгенерируют какие-то уни-
кальные проекты, которые будут тре-
бовать с нашей стороны финансовой 
поддержки, тогда будем делать такое 
мероприятие или, может быть, феде-
ральный проект» — заявил министр.

Все же это выгодно
Впрочем, несмотря на проблемы го-
сударственных проектов по цифро-
визации городской среды, крупные 
и средние IT-компании считают про-
екты по внедрению систем «умных» 
домов и «умного» ЖКХ потенциаль-
но прибыльными. Интерес к сфере 
большой, и его проявляют компа-
нии из самых разных отраслей. Так, 
«МегаФон» создал цифровую управ-
ляющую компанию, а «Ростелеком» 
устанавливает «умные» опоры и ре-
ализует проекты «умного» освеще-
ния, перечисляет директор по стра-
тегии и операционной эффектив-
ности в секторе электроэнергетики 
PwC в России Дмитрий Стапран.

«Основная бизнес-модель круп-
ных компаний, которые выходят 
на этот рынок,— модель надежного 
партнера, который берет на себя ри-
ски и управление проектом. На этом 
рынке очень широкое предложение, 
сложно конкурировать с зарубежны-
ми производителями, да и маржа бу-
дет минимальной. А вот стать интег-
ратором различных устройств и ре-
шений, предоставить удобный ин-
терфейс, взять на себя проблемы с 

финансированием и замкнуть на се-
бя таким образом клиента, предло-
жив попутно дополнительные услу-
ги по ремонту, обслуживанию,— го-
раздо более маржинальный сегмент. 
Ведь клиент все больше привыкает 
к комплексному сервису и экосисте-
мам»,— объясняет он.

Сегмент «Умного города» интере-
сует и крупные госкорпорации. Как 
сообщал „Ъ“, еще в августе прошло-
го года на закрытой встрече с вице-
премьером Дмитрием Чернышенко 
представители «Росатома» просили 
его обеспечить федеральное финан-
сирование регионов в части созда-
ния систем «Умного города». Интерес 
госкорпорации к проекту понятен: 
«Росатом» уже запустил собственное 
платформенное решение в Сарове и 
Железноводске. По сути, это IT-кон-
структор различных систем.

«Изначально мы были ориенти-
рованы исключительно на города 
присутствия нашей госкорпорации. 
Однако сейчас мы ориентируемся на 
любые малые и средние города неза-
висимо от принадлежности к атом-
ной отрасли. Наиболее развернутые 
решения „Умного города“ у нас в Са-
рове и Железноводске, где платфор-
ма насчитывает около 50 модулей 
для муниципалитета и горожан»,— 
рассказал директор по работе с ре-
гионами «Русатом Инфраструктур-
ные решения» Сергей Кучин. Он до-
бавил, что отдельные решения уже 
реализованы почти в 30 городах, в 
том числе в 17 городах присутствия 
госкорпорации. Новыми городами в 
этом году стали Волгодонск, Кызыл 
и другие. Впрочем, опрошенные „Ъ“ 
эксперты видят идею компаний ин-

вестировать в проекты по типу «Ум-
ный город» рискованной с точки зре-
ния окупаемости.

Цифровизация городского хозяй-
ства, безусловно, интересный фи-
нансовый проект для муниципали-
тетов. Ведь при должном уровне ав-
томатизации можно добиться 20–
30% экономии на ресурсах ЖКХ, ука-
зывает Сергей Иванов. «Однако с 
точки зрения вендоров, заработать 
на городской автоматизации слож-
но»,— отмечает он.

По словам эксперта, маржиналь-
ность может быть повышена только 
за счет поставок не отдельных эле-
ментов, а внедрения системы цели-
ком через платформенное решение. 
Он добавляет, что у платформенной 
модели цифровизации городов есть 
будущее, однако в первую очередь 
эти технологические стеки будут за-
пускать в небольших муниципали-
тетах с населением до 100 тыс. чело-
век. «Чтобы обеспечить внедрение 
такой платформы в городе с населе-
нием 1 млн человек, потребуется пе-
ресборка с нуля уже существующих 
цифровых систем, для чего, в свою 
очередь, необходимо выделение до-
полнительных средств»,— резюми-
рует господин Иванов.

Сегодня несколько отраслей эко-
номики уже прошли стадию цифро-
вой трансформации, большинство 
находятся в процессе, а есть отрасли, 
которые находятся в самом начале 
этого пути, и ЖКХ находится в этом 
числе, указывает вице-президент по 
программным продуктам и решени-
ям Sitronics Group Павел Дрейгер. «Все 
необходимые технологии на рынке 
уже имеются, но прорыва до сих пор 

не произошло. Поскольку эта ниша 
находится на стадии развития, бизне-
су может быть интересна перспекти-
ва реализации проектов на этом рын-
ке»,— резюмирует топ-менеджер.

Запрос горожан
Несмотря на рискованность инве-
стирования в такие проекты, ры-
нок будет расти, и это глобальный 
тренд. По данным январского иссле-
дования J’son & Partners Consulting, 
к 2025 году объем рынка Smart City 
может превысить $2,5 трлн. Ключе-
выми направлениями для России 
станут «умная энергетика», «умный 
транспорт» и «умное ЖКХ».

«Темпы роста рынка цифровых го-
родских сервисов в мире в ближай-
шем будущем составят до 20% в год. 
По нашим ощущениям, темп цифро-
визации городского хозяйства в Рос-
сии будет еще выше. На сегодняшний 
день в нашей стране 75% населения 
живут в городской черте, хотя в сред-
нем по миру этот показатель составля-
ет 55%. И при таких высоких показате-
лях существующая городская инфра-
структура представляет очень широ-
кие возможности для модернизации 
и улучшения»,— прогнозирует гене-
ральный директор VEB Ventures Олег 
Теплов. По его словам, цифровизация 
городской среды сейчас сконцентри-
рована в Москве и Санкт-Петербурге. 
Актуальный тренд рынка — масшта-
бирование примеров столичных го-
родов на регионы.

Опрошенные „Ъ“ эксперты выде-
ляют несколько основных драйве-
ров рынка, одним из которых могут 
стать различные госпрограммы по 
внедрению технологий сбережения 
в ЖКХ: регионы являются заказчика-
ми «умного города» в рамках госпро-
грамм развития комфортной город-
ской среды и снижения потребле-
ния энергоресурсов. «Бизнес тоже 
играет значительную роль. Застрой-
щики, например, являются заказчи-
ками систем „умного“ дома для по-
вышения привлекательности жи-
лья. Средний бизнес становится все 
более чувствителен к стоимости ре-
сурсов ЖКХ и генерит спрос на „ум-
ные“ системы автономного энерго-
снабжения, а также системы мони-
торинга и управления потреблени-
ем»,— рассуждает Дмитрий Стапран.

Самый главный драйвер отра-
сли — это потребительский спрос, 
считают в VEB Ventures. «Горожане 
не только испытывают потребность 
в цифровых сервисах, но и осозна-
ют ее. Если ты входишь в автобус, ты 
уже рефлекторно включаешь WI-FI 
на телефоне, чтобы подключиться 
к сети. Современному поколению 
кажется странным передавать по-
казания счетчиков по телефону. По-
нятная история сегодняшнего дня 
— передать их по интернету. А луч-
ше, если счетчик будет достаточно 
„умным„, чтобы передать эти пока-
зания без участия человека»,— ука-
зывает господин Теплов. Однако он 
добавляет, что сдерживающим фак-
тором роста рынка может стать от-
сутствие быстрой окупаемости та-
ких проектов. «Мне кажется, что оп-
тимальным решением в этой сфере 
являются государственно-частные 
партнерства, в том числе проекты 
концессионных соглашений»,— по-
дытоживает топ-менеджер.

Никита Королев

«Умный город» расстроился
Минстрой еще три года назад приступил к разработке программы «Умный город», призванной внедрить цифровизацию в городское хозяйст-
во муниципалитетов страны. Однако документ не получил должного развития, поскольку, как говорят эксперты, так и не была подготовлена 
нормативная база и не были определены источники финансирования. Хотя профильные игроки рынка считают, что интеграция бизнеса в этот 
процесс может оказаться выгодной и для частного сектора. Сейчас внедрение части технологий «умного города» включено в национальный 
проект «Цифровая экономика». „Ъ-Дом“ разбирался, как в Минстрое разрабатывали программу и что с ней стало сейчас. 

— опыт —

Во многих странах власти пыта-
ются внедрить технологии «ум-
ного города». В разных государ-
ствах это получается с разной 
степенью эффективности. Но за-
рубежный опыт может оказать-
ся полезным и для нашей стра-
ны. „Ъ-Дом“ изучил, как в других 
странах внедряются новые тех-
нологии и почему именно они 
стали актуальны во время пан-
демии.

Пандемия подтолкнула власти 
многих крупных городов к поиску 
новых способов минимизации рас-
пространения вирусов. На помощь 
им пришла big data, которая позво-
ляет городским органам управления 
оперативно наблюдать за числом ин-
фицированных, определять эпицен-
тры заражения и моментально купи-
ровать их.

Недавно американский сайт Pla-
ne tizen составил рейтинг городов 
мира, которые смогли задействовать 
ранее введенные элементы «умно-
го города» в решении проблем, свя-
занных с пандемией COVID-19, либо 
оперативно разработать новые.

Бангалор, Индия
Бангалор — центр IT-индустрии Ин-
дии — стал надеждой всей страны в 
пандемию: именно в этом городе на-
чали применяться новые сервисы для 
борьбы с вирусом, которые затем бы-
ли распространены в других штатах.

Первая проблема, с которой 
столкнулись власти,— нехватка до-
стоверных данных о свободных ме-
стах в больницах для заболевших 
COVID-19. Поэтому во время первой 
волны пандемии статистика о числе 
зараженных и об уровне смертности 
в Индии из-за коронавируса вызва-
ла сомнения не только у междуна-
родных организаций, но и у властей 
страны. Тогда в Бангалоре стали те-
стировать географические информ-
системы (ГИС), что позволило со-
брать первичные данные о количест-
ве клиник, об их близости к очагам 
распространения и т. д. Затем был за-
пущен сервис covid19india.org, в ре-
жиме реального времени фиксиро-
вавший число заболевших. А через 
Google Mobility отслеживалось пе-
ремещение горожан, что позволяло 
выявить, какое количество граждан 
используют общественный транс-
порт и личные автомобили.

Во время пандемии в Индии обо-
стрилась еще одна социальная про-
блема — миграционный поток из 
сельских местностей в крупные го-
рода. У властей не было даже точных 
данных об их количестве, в результа-
те чего многие внутренние мигран-
ты не могли вовремя получить меди-
цинскую помощь. На помощь опять-
таки пришла big data.

Опыт Бангалора привел к обнов-
лению запущенной в Индии еще до 
кризиса DataSmart Cities Mission — 
программы цифровизации 100 го-
родов страны. В этот процесс вклю-
чилось и Министерство жилищного 
и городского хозяйства Индии, запу-
стившее свои программы — Нацио-
нальную городскую цифровую мис-
сию и Индийский обмен данными 
между городами.

Тэгу, Южная Корея
Южнокорейский город Тэгу одним 
из первых принял на себя удар пан-
демии COVID-19. Но город с населе-
нием почти 2,5 млн человек оказал-
ся к этому готов. Во многом благода-
ря опыту, приобретенному в 2015 
году, когда Южная Корея пережила 
эпидемию атипичной пневмонии.

«С начала пандемии корона-
вируса мы решили использо-
вать искусственный интеллект 
для проведения тестирования на 
COVID-19, и нам помогли как раз на-
работки, сделанные в 2015 году»,— 
говорит директор отдела оценки 
рисков и международного сотруд-
ничества Центра болезней Респу-
блики Корея Сон Куи Ли. Медико-
биологическая компания Seegene 
создала набор для тестирования на 
коронавирус менее чем за три не-
дели. Набор для тестирования, раз-
работка которого обычно занима-
ет два-три месяца, был одобрен вла-
стями менее чем через неделю по-
сле его апробации.

В Тэгу стали сразу же применять 
«умную» информационную систему 
карантина. «Она у нас была внедре-
на еще в 2015 году во время эпиде-
мии атипичной пневмонии»,— от-
мечает Сон Куи Ли. Эта система по-
зволяет генерировать данные о со-
стояние здоровья прибывающих в 
Южную Корею иностранцев и сво-
их граждан. Сейчас эта система ка-
жется рутиной для многих стран, 
включая Россию, но именно в Тэгу 
она была использована впервые.

Этот город считается столицей ме-
дицинского туризма Южной Кореи. 
Многие клиники, использующие 
современные технологии, в пер-
вую волну пандемии стали искать 
оперативные методы диагностики 
COVID-19. В итоге сейчас не только в 
Тэгу, но и по всей Южной Корее при-
меняются мобильные рентгенов-
ские устройства, позволяющие опре-
делять уровень поражения легких за 
три минуты.

Аллен, США
В Аллене — пригороде Далласа в 
США — проживают не более 100 тыс. 
человек. В этой местности еще до 
пандемии была запущена систе-
ма «умного» оповещения жителей 
Hyper-Reach. Через это приложение 
люди могут получить предупрежде-
ние о грядущих чрезвычайных по-
годных условиях, об авариях на до-
роге, которые приводят к затору, о 
пропавших без вести или совершен-
ном в пригороде преступлении.

Уже в начале пандемии система 
Hyper-Reach позволила местному 
органу самоуправления быстро от-
реагировать на эту угрозу. Через это 
приложение власти информируют 

жителей не только об уровне заболе-
ваемости, но и оповещают об очагах 
вспышки инфекции, о закрытых на 
карантин объектах социальной и го-
родской инфраструктуры.

Сан-Хосе, США
В США пандемия выявила растущий 
цифровой разрыв в обществе. По ме-
ре того как школы переходили в он-
лайн, а предприятия — на удален-
ную работу, многие опасались, что 
люди с низкими доходами, не име-
ющие стабильного доступа в интер-
нет, могут оказаться оторванными 
от жизни. Сан-Хосе, что в штате Кали-
форния, является одним из лидеров в 
области технологий «умного города» 
в США: с 2014 года местные власти ра-
ботают с Intel над развитием высоко-
технологичной инфраструктуры.

Во время пандемии COVID-19 го-
род использовал федеральные фон-
ды помощи для расширения город-
ской сети малых сотовых сетей. Бо-
лее широкое покрытие сотовой се-
тью могло бы предоставить гражда-
нам более надежный доступ к интер-
нету, помогая им оставаться учиться 
и работать удаленно.

Антон Боровой

Четверка в тренде

Цифровизация российских городов происходит медленнее, чем хотят горожане
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дом проект

— Москва —

На московском рынке недвижимости 
скоро появится новый интересный 
проект: концерн КРОСТ анонсировал 
строительство в 82-м квартале Хоро-
шево-Мневников нового жилого кла-
стера, где только совокупная площадь 
квартир достигнет 184 тыс. кв. м. Ар-
хитектурный облик нового ком-
плекса разработало бюро Zaha Hadid 
Architects, для которого он станет пер-
вым столь масштабным жилым про-
ектом на территории России.

Для Хорошево-Мневников ком-
плекс от Zaha Hadid Architects опре-
деленно станет знаковым, взяв на се-
бя роль архитектурной доминанты к 
северо-западу от «Москва-Сити». Об-
лик будущего кластера легко пред-
ставить: речь идет о пяти разноуров-
невых башнях высотой до 200 м. Их 
объединит центральный подиум — 
стилобатная часть. Именно через нее 
осуществляется основная идеологи-
ческая связь комплекса с городом. 
Прямо в середине основного ядра 
расположена площадь, задача кото-
рой стать центральным обществен-
ным пространством с многообрази-
ем сценариев активности и зонами 
рекреации, большим количеством 
уличной мебели и арт-объектов.

Строительство будет идти в рам-
ках проекта Union Park на месте су-
ществующих девяти пятиэтажек, 
подлежащих сносу. Помимо жилых 
домов будет благоустроена террито-
рия в 2,6 га, где появятся прогулоч-
ная аллея на 2,5 км, инфраструктур-
ные объекты и не меньше 2 тыс. но-
вых рабочих мест. Парковые зоны 
спроектированы не только на уров-
не земли, но и на высоте: на кровле 
стилобатной части планируется раз-
местить настоящий каскад зеленых 
садов. Сейчас весь проект находится 
на стадии проработки разрешитель-
ной документации, активная стадия 
строительства начнется через два-
три года, а завершить проект компа-
ния собирается в течение пяти лет.

Архитектура будущего
Бюро Zaha Hadid Architects основа-
но в Лондоне в 1979 году Захой Ха-
дид, первой женщиной-архитекто-
ром, удостоенной архитектурной 
Притцкеровской премии. В числе 
знаковых реализованных проектов 
компании — Национальный музей 
искусств XXI века в Риме, Центр вод-
ных видов спорта в Лондоне, Здание 
терминала международного аэро-
порта в Пекине, Политехнический 
университет в Гонконге, стадионы 
в Катаре и Токио и пр. Саму Заху Ха-
дид называли «королевой кривой». 
Как писала газета The Guardian, она 
«освободила архитектурную геоме-
трию, придав ей совершенно новую 
выразительную идентичность».

Неудивительно, что основа подго-
товленной Zaha Hadid Architects для 
Хорошево-Мневников концепции — 
уже ставшие визитной карточкой бю-
ро изогнутые линии параметриче-
ской архитектуры, сочетающиеся с 
бионическими формами. Использо-
ванный в разработке концепции для 
Хорошево-Мневников подход дирек-
тор бюро Zaha Hadid Architects Кри-
стос Пассас ранее называл инноваци-
онным благодаря трехмерной орга-
низации пространства. «Нам кажет-
ся, что это то, что нужно Москве. Впол-
не реалистичный проект. Мы исполь-
зуем разные уровни, не только высот-
ные башни»,— говорил он.

Ключевая задумка проекта КРОСТ 
— восстановить принципы есте-
ственного биогеоценоза антропо-
морфной среды и связь человека с 
окружающим его пространством. 
«Люди устали от прямых углов и 
стандартных форм, они хотят архи-
тектуры нового времени»,— объяс-
няет гендиректор концерна КРОСТ 
Алексей Добашин. Кластер Zaha 
Hadid Architects, по его мнению, со-
здаст в Москве принципиально но-
вую среду для жизни. Для этого ком-
пания использует концепцию 15-ми-
нутного города, или «живи-работай-

отдыхай». На сравнительно неболь-
шой территории собраны принци-
пиально разные функции: в башнях 
расположены квартиры, а стило-
батная часть наполнена различны-
ми функциями — это офисные, тор-
говые помещения, медицинские, 
спортивные, образовательные ком-
плексы и прочие решения.

«Мы отталкиваемся от потребно-
стей жителей и смотрим в будущее, 
которое требует новых решений и 
новых открытий»,— объясняет Доба-
шин. Стремление людей тратить все 
меньше времени на дорогу и посеще-
ние сторонних сервисов, уделяя его 
собственной семье и интересам, дей-

ствительно один из ключевых трен-
дов современного развития крупней-
ших городов. Именно в рамках не-
го девелоперы обращают все больше 
внимания на проекты комплексно-
го развития даже небольших терри-
торий, насыщая их общественными 
пространствами, инфраструктурны-
ми объектами, местами коммуника-
ции жильцов и общественными про-
странствами.

Инновационные решения
Реализовать выстроенную в рамках 
нового проекта задумку — задача ам-
бициозная. Но решить ее КРОСТ рас-
считывает исключительно за счет 
собственных мощностей и научных 
центров: сейчас в составе концерна 
больше 20 собственных заводов и ла-
бораторий. По словам Алексея Доба-

шина, КРОСТ разрабатывает специ-
альные технологические решения 
для строительства, в частности на-
мерен синхронизировать в единой 
системе информационного модели-
рования работу проектировщиков и 
заводов—изготовителей строитель-
ных конструкций. Как отметил До-
башин, более 50% этих зданий бу-
дет изготовлено индустриальным 
способом на заводах КРОСТ. «Мы 
разработали бренд IMC — Industrial 
monolit construction. В строительст-
ве слишком много ручного труда — 
это один из выводов пандемии, при-
чем в условиях дефицита рабочей си-
лы страдает качество»,— отметил он. 
Алексей Добашин уверен, что нако-
пленной экспертизы, технологиче-
ской базы и опыта концерна хватит 
для того, чтобы воплотить в жизнь 

концепцию Zaha Hadid Architects, 
представив рынку один из лучших 
жилых проектов.

У КРОСТа на деле уже есть опыт 
работы с передовыми технология-
ми. Так, исследовательская лаборато-
рия Senseable City Lab в рамках про-
екта технопарка в Сколково для IT-де-
партамента крупнейшего банка стра-
ны, также создаваемого Zaha Hadid 
Architects, разработала концепцию 
«умного офиса» «Офис 3.0» и ряд энер-
госберегающих инноваций, которые 
КРОСТ адаптирует к отечественным 
градостроительным нормам.

Кроме того, КРОСТ работал в кон-
сорциуме с международной группой 

Transsolar — ведущей мировой ком-
панией в области климатической 
техники, которая в том числе зани-
мается внедрением в современную 
архитектуру энергоэффективных ре-
шений, основанных на взаимодей-
ствии строительного объекта и при-
роды вокруг, которые позволяют све-
сти к минимуму использование ре-
сурсов и исключить отрицательное 
воздействие на окружающую среду.

Новый облик 
северо-запада
Потенциал районов с устаревшим 
многоквартирным жилым фон-
дом недооценивать не стоит. В рам-
ках своего выступления на Москов-
ском урбанистическом форуме ви-
це-премьер Марат Хуснуллин объ-
яснял, что проходящая сейчас их ре-
новация — более широкое понятие, 
чем просто снос старых домов и по-
стройка новых. В борьбе за человече-
ский капитал Москва детально рабо-
тает над кардинальным обновлени-
ем города, которое помимо нового 
комфортного жилья включает в се-
бя решение транспортных проблем, 
развитие зеленых и общественных 
зон, создание спортивных объектов. 
Потенциал новых проектов видят 
и сами собственники. Так, соглас-
но данным исследования ЦИАН, ло-
ты в построенных по программе ре-
новации домах стоят в среднем на 
25% больше, чем квартиры в хрущев-
ках: 285,6 тыс. руб. за 1 кв. м против 
226,7 тыс. руб. Одновременно собст-
венники хорошо осознают ценность 
квартиры в доме, который готовится 
к расселению в ближайшие несколь-
ко лет — средняя запрашиваемая 
стоимость недвижимости здесь до-
ходит до 260 тыс. руб. за 1 кв. м.

Динамику развития Хорошево-
Мневников в рамках этой концепции 
можно назвать образцовой. Массовое 
жилищное строительство 1960-х го-
дов в локации постепенно сменяют 
современные жилые комплексы. Ин-
вестиционный директор «Тринфи-
ко» Артем Цогоев отмечает, что КРОСТ 
уже много лет реализует свои про-
екты в этом районе, они улучшают 
территорию, наполняют ее новыми 
людьми, в том числе состоятельны-
ми, и приводят к повышению цен на 
недвижимость даже в старом фонде.

В этом смысле любой необычный 
и красивый проект вызовет тот же эф-
фект, несмотря на то что речь идет о 
сравнительно маленькой части райо-
на, указывает он. Тезис Цогоева о сме-
не потенциальной аудитории жиль-
цов Хорошево-Мневников подтвер-
ждают данные агентства «Азбуки жи-
лья», аналитики которого называют 
район седьмым в топ-10 локаций с на-
иболее выраженным ростом цен на 
жилье в новостройках за последний 
год. Согласно их оценкам, недвижи-
мость здесь подорожала сразу на 72%, 
до 403,3 тыс. руб. за 1 кв. м.

В рамках заседания Архсовета 
главный архитектор Москвы Сергей 
Кузнецов недавно назвал новый про-
ект Zaha Hadid Architects в Хороше-
во-Мневниках уникальным высот-
ным объектом. «Исторически высот-
ное строительство в Москве всегда 
было, и сегодня есть такие точки, на-
пример „Москва-Сити“. Будут появ-
ляться и новые высотные центры — 
Южный порт, который станет новым 
центром развития на юго-востоке го-
рода, „Большой Сити“, а также пло-
щадки, которые будут застраивать-
ся в ходе программы реновации»,— 
объяснял он.

Необходимость развития именно 
высотных объектов Кузнецов связы-
вал с естественным развитием столи-
цы: только плотно застроенный город 
может динамично развиваться и при 
этом обеспечивать комфортное про-
живание. «В Москве довольно боль-
шой прирост населения, естествен-
ный и миграционный. Приходится 
думать, как размещать новых жите-
лей, как реализовывать социальные 
и экономические функции»,— гово-
рил Сергей Кузнецов.

Ольга Мухина

Новая архитектурная доминанта
В 2028 году привычный, сформированный типовым жилищным строительством облик северо-запада Москвы может существенно поменяться. Завер-
шится строительство недавно анонсированного в рамка проекта Union Park комплекса из пяти жилых башен, спроектированных знаменитым бюро Zaha 
Hadid Architects. Сочетающий в себе принципы параметрической архитектуры с бионическими формами жилой комплекс станет новой архитектурной 
доминантой Хорошево-Мневников, реализовав при этом концепцию 15-минутного города. «Ъ-Дом» выяснил, как поменяется облик района.

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

Месторасположение ............................ Москва, СЗАО, Хорошево-Мневники
Транспортная доступность ................... вблизи расположены крупные транспортные артерии, 

станции метро и МЦК
Архитектура ......................................... Zaha Hadid Architects
Площадь участка .................................. 2,6 га
Девелопер ........................................... КРОСТ
Совокупная площадь квартир ............... 184 тыс. кв. м
Площадь нежилых помещений ............. 86 тыс. кв. м
Количество рабочих мест ..................... 2 тыс.
Высота зданий ..................................... до 200 м
Инфраструктура ................................... офисные и торговые помещения, современные  

поликлиники, спортивные и развлекательные центры,  
детские площадки, образовательные учреждения,  
кафе, рестораны, прогулочные аллеи
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Элитные поселки  
не строятся
Локдаун весны 2020 года и желание 
людей держаться подальше от эпи-
центров пандемии обострили инте-
рес россиян к покупке собственной 
загородной недвижимости, тем бо-
лее что активно начал развиваться 
формат удаленной работы. В 2020-
м такой спрос в Москве и Подмоско-
вье вырос на 27%, до 19,1 тыс. сде-
лок. Сейчас спрос на индивидуаль-
ные дома оказался выше, чем даже в 
2019-м: в первой половине 2021 года 
граждане приобрели 8,1 тыс. домов в 
Московском регионе.

Однако желающим купить элит-
ную недвижимость за городом не так 
легко найти подходящий вариант. Та-
ких на рынке осталось совсем немно-
го: новые проекты премиальных кот-
теджных поселков не выходили на 
рынок уже три с половиной года, а 
текущий объем экспозиции достиг 
исторического минимума. По ито-
гам первого полугодия 2021-го объем 
предложения на первичном рынке 
элитного жилья сократился на 31%, 
до 325 коттеджей, таунхаусов и участ-
ков в 19 поселках. А спрос активно 
растет: за первые шесть месяцев по-
купатели приобрели на первичном 
рынке на 23% элитных загородных 
объектов больше, чем годом ранее, 
а из-за отсутствия выбора среди но-
вых проектов количество сделок на 
вторичном рынке выросло в два раза.

Но у людей сохраняется потреб-
ность в уединенном и безопасном 
месте, таком как загородный дом, а 
новые ограничения и опасения тре-
тьей волны пандемии мотивируют 
покупателей выбирать загородный 
образ жизни. Вероятно, в будущем 
частично сохранится формат удален-
ной работы, а если не нужно каждый 
день посещать офис, недвижимость 
вне города выглядит еще более при-
влекательной.

Скандинавия  
вблизи столицы
Среди камерных поселков наибо-
лее популярные варианты распо-
ложены на Рублево-Успенском шос-
се: там сформирован 41% предложе-
ния. Один из известных в этом доро-
гом пригороде — финский коттедж-
ный поселок GORKI LAKE, располо-
женный в деревне Солослово рядом 
с поселком Горки-2.

Всего полчаса езды из делового 
кластера «Москва-Сити» по Рубле-
во-Успенскому шоссе, Новой Риге 
или трассе М1 — и вместо шума и 
городской суеты вы окажетесь в ма-
ленькой Финляндии, где вас ждут 
уединенность и живописная при-
рода в сочетании с развитой инфра-
структурой.

Известные европейские архитек-
торы финской компании Lumi Polar, 
вооружившись огромным багажом 
знаний и опыта, выбрали дерев-
ню Солослово — уникальное место 
для создания своего лучшего про-
екта камерного коттеджного посел-
ка GORKI LAKE. История Солослово 
начинается еще с XV века: уже тогда 

стало ясно, что это локация для из-
бранных. Это место получило свое 
название в честь одного из первых 
жителей — итальянского архитек-
тора Пьетро Антонио Солари. Чуть 
позже, в XVI веке, здесь проживали 
предки великого Пушкина госпо-
да Хромские. В XVII столетии дерев-
ню облюбовал боярин Федор Ивано-
вич Шереметьев, решения которо-
го и были приняты в его поместье 
в Солослово. Традицию продолжил 
и граф Орлов, а во второй половине 
XIX века здесь поселились генераль-
ши Бибикова и Шереметьева.

Теперь на просторной террито-
рии в 1,5 га будут построены восемь 
коттеджей, где у каждого будет лич-
ная территория площадью 11–13 
соток. Общая концепция поселка и 
все проекты домов разработаны в 
соответствии с новой культурой за-
городного строительства мирового 
класса Golden Rule — экологичной, 
экономичной, энергоэффективной 
и максимально интегрированной 
в ландшафт.

В основе разработки поселка — 
комплексно-детальное проектиро-
вание, поэтому общая территория, 
каждый участок и все дома функци-
онально взаимосвязаны и проду-
маны вплоть до мелочей. Все стро-
ения органично вписаны в окружа-
ющую природу и спроектированы 
с учетом всех метеорологических 
и природных данных ландшафта 
на основе скандинавского тенево-
го проектирования, чтобы будущие 
жители могли в гостиных, на терра-
сах и в местах отдыха на природе 
наслаждаться теплом и солнцем до 
самого заката.

Каждое строение имеет свою 
уникальную архитектуру и харак-

тер, а также оснащено высокотехно-
логичной системой «умный дом». 
Не стоит беспокоиться и о том, где 
оставить свой автомобиль: на тер-
ритории каждого участка имеется 
свой отапливаемый гараж, вмеща-
ющий две машины, а гостевая пар-
ковка и места на общей территории 
позволят принять посетителей.

Поселок создавался согласно 
лучшим финским традициям — 
на его территории не будет забо-
ров, но беспокоиться не стоит: ар-
хитекторы рассчитали планировки 
участков и домов так, чтобы они бы-
ли приватны, скрыты от любых по-
сторонних глаз. Извне поселок ог-
ражден и круглосуточно охраняет-
ся, поэтому его жители смогут на-
слаждаться уединением, не опаса-
ясь нежелательных гостей. Яркой 
особенностью скандинавского про-
ектирования являются дома с пано-
рамными окнами и просторными 
террасами, поэтому природа вез-
де естественное продолжение каж-
дого дома.

Любители вариантов экологич-
ного жилья оценят дома из финско-
го клееного бруса по революцион-
ной безусадочной технологии. Здесь 
уместно вспомнить, что самые ста-
рые дома в мире, сохранившиеся на 
нашей планете,— именно деревян-
ные. Их возраст достигает более ты-
сячи лет, как, к примеру, в Дании. 
Там на острове Стреймой сохрани-
лось принадлежащее королю дере-
вянное строение XI века, в котором 
по сей день живут люди.

Для поклонников камня подой-
дут дома Concrette из финских мо-
дулей, имеющих утепленную трех-
слойную бетонную структуру.

Дом — это не просто помещение, 
где в бешеном ритме жители мегапо-
лиса привыкли к быстрой перезаг-
рузке, прежде чем покорять столицу. 
В доме проходит значительная часть 
жизни, и его энергия, уют и индиви-
дуальность имеют свой характер. На 
территории GORKI LAKE найдутся 
дома на любой вкус: все они высше-
го скандинавского качества, имеют 

презентабельный внешний вид, по-
коряют своим изяществом и элегант-
ностью. Для самых изысканных дам 
и господ — безмятежный Raiz, покор-
ная Jennifer, праздничный Caprise, 
лазурная Riviera, строгий Fjord, утон-
ченная Mantyla, минималистичный 
Arno. Удобные планировки и эталон-
ные размеры коттеджей 348–552 кв. м 
помогут воплотить творческий по-
тенциал художника или бизнесмена, 
банкира или IT-специалиста.

Скандинавский стиль архитекту-
ры проник и внутрь дома. Интерье-
ры домов сочетают финскую лако-
ничность, точность и практичность, 
шик итальянского дизайна, без-
упречного в своей простоте, но в то 
же время роскошный, респектабель-
ный и внимательный к деталям. По-
бывав внутри, не хочется покидать 
GORKI LAKE.

Гостиные в коттеджах объедине-
ны с кухней, а панорамные окна по-
зволят наслаждаться естественным 
солнечным светом. Обширные зо-
нированные пространства распола-
гают к творчеству и вдохновению. 
Финский дом невозможен без сауны, 
поэтому они присутствуют в каждом 
коттедже. Сауну отлично дополняет 
уютный камин, так и манящий сво-
им теплом и потрескиванием дров. 
Не стоит беспокоиться и о бытовых 
удобствах. Каждый дом оснащен 
встроенной кухонной мебелью, а 
европейская бытовая техника и об-
устроенные ванные комнаты с изящ-
ной сантехникой сделают времяпре-
провождение еще лучше.

Природная урбанизация
Жителям даже не придется покидать 
GORKI LAKE — здесь есть все для ком-
фортной жизни. Функциональный 

офис с переговорными комнатами, 
массажный кабинет с высококласс-
ными специалистами, салон красо-
ты и приватный тренажерный зал 
находятся в одном месте. Бар и сау-
на расположены на территории по-
селка и позволят даже выходные дни 
проводить на природе. Вы сможете 
провожать закат на уютной терра-
се на берегу озера с бокалом вина и 
в компании только ваших друзей и 
немногих соседей.

Любители спорта оценят локацию 
поселка: в 20 минутах ходьбы есть ка-
ток, где можно побегать на коньках 
или поиграть в хоккей, и лыжерол-
лерная трасса Ларисы Лазутиной, где 
можно покататься на роликах или 
скейте. Два фитнес-клуба, крытый ка-
ток и гольф-клуб в пешей доступно-
сти исключают необходимость ехать 
в город для занятий спортом.

К тому же неподалеку от GORKI 
LAKE находится новый парк имени 
Казимира Малевича. В нем располо-
жены кафе, павильон проката, фут-
больные поля и волейбольные пло-
щадки, пешеходные и велосипед-
ные дорожки и воркаут-комплекс 
для занятий на свежем воздухе. 
Одинцовский район богат на зеле-
ные зоны: помимо уже перечислен-
ных парков в пешей доступности от 
поселка можно прогуляться в пар-
ке «Раздолье», побродить по усадь-
бе Архангельское и провести актив-
ные выходные в Одинцовском парке 
культуры и отдыха.

Для детей вблизи поселка — дет-
ский сад и частная школа, а родите-
лям, желающим воспитывать буду-
щих ученых, чемпионов и бизнес-
менов, стоит обратить внимание 
на Кембриджскую международную 
школу и школу «Президент». В самом 
поселке их ждет игровой городок, 
футбол и волейбол, дети могут бегать 
босиком по зеленому газону, плавать 
в бассейне или просто играть — для 
развития их активности и познания 
мира здесь можно найти все.

Не стоит беспокоиться и о про-
стых мелочах: покупки можно со-
вершать, не выезжая в город. В де-
сяти минутах ходьбы расположены 
различные супермаркеты и магази-
ны здорового питания, а для приго-
товления вкусного ужина и сытного 
завтрака можно закупиться свежи-
ми овощами и фруктами на рынке. 
Если на приготовление кулинарных 
изысков нет времени, можно схо-
дить в кафе или ресторан. Рядом с по-
селком есть и заведение, в котором 
можно пообедать большой и друж-
ной семьей. Для деловых встреч и пе-
реговоров — кофейни, а для роман-
тических ужинов — бары и ночные 
заведения.

Во всем мире знают: автомоби-
ли следует выбирать немецкие, ча-
сы — швейцарские, а дома — фин-
ские. И поселок GORKI LAKE — тому 
подтверждение.

Арина Дмитриева

Русский пейзаж с финским качеством
Люди со всего мира, 
стремящиеся к «амери-
канской мечте», в пер-
вую очередь представ-
ляют идеальный кот-
тедж с просторной тер-
расой, большой терри-
торией и лаконичным и 
в то же время роскош-
ным дизайном. Но мало 
кто знает, что «амери-
канская мечта» ближе, 
чем мы привыкли о ней 
думать. Она уже созда-
ется финскими архи-
текторами и строителя-
ми. Теперь и в Москве 
есть кусочек Скандина-
вии, который не захо-
чется ни с кем делить,— 
это настоящий финский 
поселок GORKI LAKE.

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

Месторасположение ...................  Московская область, Одинцовский городской округ,  
деревня Солослово

Транспортная доступность ..........  19 км от Кольцевой автодороги по Рублево-Успенскому  
шоссе. Проезд возможен и по скоростной трассе  
«Северный обход Одинцово»

Архитектура ................................Lumi Polar
Площадь поселка ........................1,5 га
Девелопер ..................................Lumi Polar
Количество коттеджей .................восемь домов в один и два этажа с оригинальными проектами
Площадь коттеджей ....................348–552 кв. м
Площадь придомовых участков ...11–13 соток
Парковка ....................................  гараж на две машины на каждом участке, гостевая парковка 

на общей территории
Инфраструктура ..........................  бар, сауна, салон красоты, коворкинг, фитнес-зал,  

детская площадка
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дом среда

— инфраструктура —

Первая национальная
Маршрут «Вело-1» может стать пер-
вым национальным маршрутом в 
России. Сегодня системы нацио-
нальных велодорог существуют в 
разных странах, например в Бель-
гии, Дании, Австрии, Франции, Гер-
мании, Нидерландах. «Это возмож-
ность изучать то, что находится до-
статочно близко от тебя. Крутя педа-
ли, можно добираться до тех мест, 
куда на машине не доедешь, а пеш-
ком до них идти очень долго»,— го-
ворит партнер «КБ Стрелка» Варва-
ра Мельникова. В этом смысле ве-
лосипед — уникальный вид тран-
спорта для познания страны. Конеч-
но, признает госпожа Мельникова, 
этот вид транспорта не такой быст-
рый, как машина, но у велосипеда 
свои явные преимущества.

Ориентируясь на международ-
ные стандарты, «КБ Стрелка» разра-
ботало мастер-план маршрута про-
тяженностью 1 тыс. км, в основу 
также легли комплексный анализ 
территорий вдоль маршрута, сбор 
мнений и интервью с локальными 
велоактивистами и велосообщест-
вами страны.

Мастер-план — это документ, 
который учитывает интересы ве-
лосипедистов и велотуристов раз-
ного уровня подготовки. «Он раз-
рабатывается таким образом, что-
бы маршрут был доступен и инте-
ресен всем, в том числе людям без 
спортивной подготовки. В мастер-
плане предусмотрены решения 
для безопасности и комфорта про-
езда по маршруту — например, ти-
пы покрытий выбираются исходя 
из специфики конкретного места, 
а на перекрестках с дорогами про-
ектируются специальная разметка 
и велосветофоры. Также проработа-
на вся инфраструктура: от мест для 
кратковременного отдыха до гости-
ниц и точек питания»,— поясняют в 
«КБ Стрелка».

С началом пандемии Евросоюз 
начал развивать EuroVelo — сеть из 
множества маршрутов по всей Ев-
ропе. Такие маршруты с единой на-
вигацией прокладываются с опо-
рой на существующие и планиру-
емые национальные или регио-
нальные велосипедные маршру-
ты, имеют протяженность не ме-
нее 1 тыс. км каждый и соединяют 
как минимум две страны. На терри-
тории России EuroVelo пока нет, но 
есть потенциальные точки интегра-
ции в Калининграде и Санкт-Петер-
бурге. В этом ключе маршрут «Ве-
ло-1» протяженностью 1 тыс. км не 
кажется чем-то запредельным.

Необязательно рассматривать 
такие маршруты, как «Вело-1», для 
единоразового путешествия. Мож-
но не только проехать из Москвы 
в Петербург, кому-то будет доста-
точно выбрать один город или со-
вершить путешествие по части 
маршрута.

«Сегодня технические требова-
ния к велосипедной инфраструкту-
ре — ширина и типы велопутей, пе-

ресечения, навигация и маркиров-
ка — не соответствуют единой ев-
ропейской сертификации велодо-
рог EuroVelo. Это то, что нужно ме-
нять»,— отмечает госпожа Мель-
никова. По ее мнению, необходи-
мо ввести в законодательство тер-
мин «велосипедная инфраструкту-
ра», изменить разделы ГОСТов, ко-
торые касаются ее развития, опре-
делить, кто может быть балансодер-
жателем и кто должен финансиро-
вать подобное строительство, а так-
же возможность включать элемен-
ты велосреды в комплексные про-
екты развития транспорта.

Все эти меры позволят систем-
но развивать велоинфраструкту-
ру, убеждена Варвара Мельникова. 
Проект «Вело-1», по ее словам, как 
раз и нацелен на эти изменения.

Инвестиции для трафика
Веломаршрут — это часть инфра-
структуры, которая создает трафик. 
Между Москвой и Петербургом жи-
вут около 29,5 млн человек. По раз-
ным данным, от консервативных 
до оптимистичных, количество тех, 
кто активно пользуется велосипе-
дом,— от 5% до 20%. Это значит, что 
потенциальная аудитория «Вело-1» 
— несколько миллионов человек. 
Все они могут несколько раз в году 
пользоваться маршрутом: останав-
ливаться на ночлег в комфортных 
местах, заказывать интересные экс-
курсии, пить кофе, делать фото до-
стопримечательностей и выклады-

вать в соцсети, привлекая новых 
людей, узнавать что-то новое и при-
езжать еще раз.

Согласно отчету организации 
Cycling UK, велосипедные маршру-
ты окупают себя сами. Среднее со-
отношение затрат и выгод от инвес-
тиций в велосипедную инфраструк-
туру составляет 1:13, что очень вы-
соко по сравнению с другими ин-
фраструктурными проектами.

Преимущества для туризма от 
инвестиций в высококачественную 
велосипедную инфраструктуру оче-
видны: в Великобритании около 3% 
населения ездит на велосипеде в от-
пуск, в то время как в Германии эта 
доля приближается к 25%. Поэто-
му в таких странах, как Россия, су-
ществует большой потенциальный 
скрытый спрос.

Новый смысл
Сегодня из-за развития авиасообще-
ния, пуска «Сапсана» и трассы М11 
все территории между Москвой и 
Санкт-Петербургом оказались вы-
ключенными из экономической 
жизни турпотока. Это во многом 
депрессивные территории: по дан-
ным Росстата, за десять последних 
лет каждый десятый уехал отсюда.

Теперь у этих мест, не только го-
родов, но и деревень, может поя-
виться новый шанс. Возможный эф-
фект от реализации таких проектов 
оценивается в сотни новых рабочих 
мест и рост оборота малого бизнеса, 
который возникает вокруг велоси-

педной инфраструктуры. Это арен-
да велосипедов, создание веломас-
терских, продажа велосипедов, эки-
пировки и аксессуаров.

Всплеск интереса к велоспорту 
пришелся на карантинные месяцы 
прошлого года. По данным анали-
тических служб Ozon и Wildberries, 
в мае 2020 года на Wildberries спрос 
на двухколесные велосипеды вырос 
в 44 раза. По данным «Интерфакса», 
значительно вырос интерес и к това-
рам «вокруг» велоспорта. В этом году 
российские продавцы даже столкну-
лись с дефицитом велосипедов.

В Европе сектор велосипедного 
туризма оценивается в €44 млрд — 
на 16% больше, чем сектор круизов, 
и составляет около 2,3 млрд поездок 
на велосипеде в течение года. Эконо-
мические эффекты складываются из 
инфраструктуры досугового цикла, 
мероприятий (велозаездов, мара-
фонов и т. д.), расходов велосипеди-
стов на отдых. Плюс польза для здо-
ровья: среди тех, кто ездит на велоси-
педе хотя бы полтора часа в неделю, 
на 10% ниже смертность, на 46% — 
риск развития сердечно-сосудистых 
заболеваний.

В июле Еврокомиссия представи-
ла масштабный проект по борьбе с 
изменением климата Fit for 55, це-
лью которого является сокращение 
к 2030 году выбросов углекислого 
газа не менее чем на 55% по сравне-
нию с уровнем 1990-го. Углеродный 
налог затронет авиационный и су-
доходный секторы. В перспективе 

пяти-десяти лет значение велосипе-
да как очень экологичного способа 
путешествий заметно вырастет.

Качественный 
девелопмент
По словам гендиректора компании 
«ПроГород» (входит в ВЭБ.РФ) Алек-
сандра Чеботарева, тренд велосипе-
дизации влияет и на девелоперские 
процессы. Большинство застройщи-
ков уже закладывают велоинфра-
структуру в свои комплексные про-
екты. Не исключено, что в трех-че-
тырехлетней перспективе интерес к 
велотранспорту приведет к измене-
нию пакета коммерческих площа-
дей на первых этажах жилых ком-
плексов и деловых центров, к появ-
лению нового функционала в сер-
висной инфраструктуре. В частно-
сти, могут быть выделены специаль-
ные помещения под душевые, обя-
зательными станут крытые велопар-
ковки и т. п.

«Вело-1» — один из типов инфра-
структурных проектов, который 
может влиять на то, что пригороды 
больших городов, таких как Санкт-
Петербург, Великий Новгород и 
Тверь, а прежде всего Подмосковье, 
будут становиться качественнее и 
комфортнее для жизни. «Наши горо-
да и пригороды нуждаются в каче-
ственном и экологичном девелоп-
менте — не в смысле условного зе-
леного листочка на картинке. Поэ-
тому запрос на использование эко-
логичных материалов в строитель-

стве будет возрастать. Требователь-
ность покупателя в отношении ка-
чественных мест отдыха, общест-
венных и дворовых пространств 
— тоже»,— рассчитывает Варвара 
Мельникова. Соседство с «Вело-1», 
по ее прогнозам, будет стимули-
ровать создание классного жилья, 
ИЖС и гостиниц.

На маршруте «Вело-1» каждые 10–
15 км можно будет остановиться в 
специально оборудованном пункте 
отдыха и на станции самостоятель-
ного ремонта, на маршруте пред-
усмотрена удобная навигация. Со-
путствующая инфраструктура в ви-
де гостиниц, хостелов, кафе может 
стать отправной точкой для разви-
тия предпринимательства в 300 на-
селенных пунктах.

По словам руководителя департа-
мента стратегического консалтин-
га Cushman & Wakefield Юлии Тока-
ревой, маршруты между Москвой и 
Санкт-Петербургом имеют хороший 
потенциал, однако основополагаю-
щим будет создание инфраструкту-
ры в виде дорог, объектов сервиса, 
питания, отдыха, гостиниц на про-
тяжении всего пути, а также обеспе-
чение безопасности.

Причем, учитывая скорость дви-
жения и наличие большой значимо-
сти рекреационной составляющей в 
таких поездках, важно насыщать та-
кие маршруты именно объектами 
сервиса и локациями для притяже-
ния туристов. «Девелоперам могут 
быть интересны в первую очередь 
объекты хабов, которыми могут 
пользоваться разные группы кли-
ентов. У таких объектов большой по-
тенциал для привлечения трафика и 
целевого посещения»,— отмечает го-
спожа Токарева.

Кроме того, маршрут может за-
дать новый стандарт велосипедиза-
ции городов. По данным Индекса ка-
чества жизни, разработанного по за-
казу ВЭБ.РФ, велосипедная инфра-
структура существует в 103 из 120 
крупнейших по размеру населения 
городов России, комментирует глав-
ный управляющий директор, руко-
водитель блока аналитики и марке-
тинга группы ВЭБ.РФ Андрей Само-
хин. Однако, по его словам, уровень 
ее развития недостаточен: в этих го-
родах на 10 тыс. человек в среднем 
приходится менее одного велопар-
ковочного места, и даже показатель 
лидера — Великого Новгорода — со-
ставляет только 2,09. Выделенные 
велополосы есть в 44 городах.

При этом запрос на более актив-
ное использование велосипедов 
для регулярных поездок у горожан 
есть. По данным проведенного ВЭБ.
РФ опроса, сейчас около 4% жителей 
городов используют для поездок на 
работу или учебу средства индиви-
дуальной мобильности, в том чи-
сле велосипеды. А вот высказывают 
такое желание 13%, то есть при ак-
тивном развитии инфраструктуры 
и должной информационной рабо-
те есть потенциал увеличить вело-
сипедизацию российских городов 
в три раза.

Алина Макарова

Из Москвы в Петербург на велосипеде
В середине сентября был запущен первый участок велотрассы, который свяжет до 2027 года Москву с Санкт-Петербургом.  
В проект «Вело-1» планируется вложить 20 млрд руб. Его реализацией занимается одноименная автономная некоммерческая организация, 
учредителем которой выступил миллиардер Роман Абрамович. „Ъ-Дом“ разбирался, помогут ли такие инициативы изменить малые города 
и пригороды и станут ли они привлекательными для девелоперов.

— ситуация —

Хотя в российских городах стали 
появляться велодорожки, горо-
жане не спешат пересаживаться 
на велосипеды. Не потому, что не 
хотят этого — напротив, они гото-
вы это сделать при обеспечении 
безопасности на дорогах и на-
личии инфраструктуры. Пробле-
ма в том, что в наших городах зо-
ны для велосипедов создаются 
в парках или туристических ме-
стах. Но есть недорогой способ 
покрыть весь город сетью вело-
маршрутов.

Почти 70% россиян, опрошен-
ных весной Delivery Club совместно 
с ResearchMe, заявили, что городам 
в нашей стране не хватает велодо-
рожек. Они положительно оценили 
возможность появление такой ин-
фраструктуры. Против развития та-
кого вида мобильности граждан вы-
ступили всего 6% респондентов. А 
24% опрошенных заявили, что этот 
вопрос не особо актуален для рос-
сийских городов. Очевидно, что сто-
ронников велосипедов у нас оказа-
лось больше.

Что думают горожане
Впрочем, несмотря на этот факт, мно-
гие россияне пока не рискуют ездить 
на работу или по неотложным делам 

на велосипеде, а велопрогулки со-
вершают только в теплые выходные. 
При этом 61% опрошенных Delivery 
Club и ResearchMe заявили, что гото-
вы использовать велосипед как аль-
тернативу общественному транспор-
ту и автомобилю, если на дорогах бу-
дет обеспечена безопасность. Более 
того, 44% респондентов заявили, что 
при наличии в городах удобной ин-
фраструктуры готовы ездить на вело-
сипеде и зимой. Это как раз контрар-
гумент к риторическому тезису, что 
российский климат не позволяет пе-
редвигаться велосипедистам зимой.

А вот что касается безопасности 
для велосипедистов на дороге и на-
личия базовой инфраструктура, 
включая выделенные полосы и пар-
ковки в общественных местах, то 
этот вопрос требует отдельного рас-
смотрения.

Тот же Delivery Club провел еще 
один опрос, но уже с «КБ Стрел-
ка». Его результаты еще раз показа-
ли очевидную вещь: велодорожки в 
российских городах-миллионниках 
в основном подходят только для раз-
влекательных поездок и не предназ-
начены для тех людей, которые рас-
сматривают данный вид транспорта 
как полноценную замену автомоби-
лю или общественному транспорту.

Причина такой ситуации в том, 
что власти сами воспринимают ве-

лосипед как способ развлечения го-
рожан. Поэтому велодорожки по-
являются в основном в парках или 
туристических местах. Даже в Мо-
скве, которая, если верить расче-
там мэрии, продвинулась далеко 
вперед в развитии велоинфраструк-
туры, только 50% знают о ее нали-
чии. Это показал опрос, проведен-
ный российским отделением «Грин-
пис». В Петербурге о наличии в го-
роде возможности ездить на вело-
байке знают 48% респондентов. Что 
же касается других городов-милли-
онников, то ситуация и вовсе неу-
тешительная. Например, в Нижнем 
Новгороде всего 10% жителей осве-
домлены об имеющихся в городе 
велодорожках и станциях проката.

Конкуренция велосипеда 
с автомобилем
Велосипеды в городе — это не при-
хоть, а необходимость. Если у горо-
жан появляется достойная альтер-
натива личному транспорту, то это 
позволит снизить трафик на доро-
гах и минимизировать пробки. За-
торы на трассах, этот бич крупных 
городов, приводят к экономиче-
ским потерям. Конечно, убытки эти 
не прямые, а косвенные.

По некоторым оценкам, ежед-
невно Санкт-Петербург лишается 
около 112 млн руб. из-за плотного 

трафика. Если хотя бы 10% автомо-
билистов пересядут на велосипеды, 
годовая экономия для города соста-
вит 2,8–3 млрд руб. В Москве поте-
ри еще больше. Как ранее подсчи-
тал дептранс столицы, негативный 
эффект от пробок, включая ухуд-
шение экологии, негативное вли-
яние горожан и рост аварийности 
на дорогах могут достигать 750–
800 млрд руб.

У жителей городов есть еще один 
резон пересесть на велосипеды. Это 
экологический аспект. Снижение за-
грязнения воздуха за счет сокраще-
ния личного авто в пользу индивиду-
альных средств мобильности (вело-
сипедов и самокатов) сохраняет окру-
жающую среду. Опыт других стран 
показывает: если 50 тыс. автомоби-
листов каждую 20-ю поездку будут со-
вершать на велосипеде, то количест-
во выбросов углекислого газа умень-
шится на 12 тыс. тонн в год, а это эк-
вивалентно посадке 500 га леса.

Еще один аргумент в пользу ве-
лосипеда для жителей больших го-
родов — экономия времени. В ав-
стралийском Мельбурне провели 
исследование на примере Лигон-
стрит, где расположено много ре-
сторанов и магазинов. Оказалось, 
что люди, приезжающие на эту ули-
цу на автомобиле, тратят в среднем 
на 37% больше времени, чем клиен-

ты на велосипедах. У велосипедов 
есть еще один неоцененный эко-
номический эффект для городских 
служб: тот же опыт Лигон-стрит по-
казал, что доход с 1 кв. м велопар-
ковки составляет $35 — это в пять 
раз больше, чем от 1 кв. м автомо-
бильной стоянки.

Быстро и дешево
Резонный вопрос: если у велотран-
спорта столько преимуществ для го-
рода и горожан, то почему местные 
власти до сих пор не предприняли 
серьезных шагов для развития не-
обходимой инфраструктуры? От-
вет очевиден: для ее создания не-
обходимо финансирование, а у го-
родских администраций всегда на-
ходятся другие, более важные про-
блемы, решение которых требует 
средств. Но минимизировать затра-
ты позволит создание быстровозво-
димой велосипедной инфраструк-
туры. В этом году Агентство страте-
гических исследований (АСИ) сов-
местно с проектом Let’s bike It! и 
транспортным бюро OTSLab подго-
товили руководство по созданию та-
кой инфраструктуры в российских 
городах. По мнению создателей до-
кумента, это «позволит без капи-
тальных затрат в любом населен-
ном пункте организовать систему 
для передвижения по городу на ве-

лосипедах, электросамокатах, роли-
ках, моноколесах и гироскутерах».

Быстровозводимая инфраструк-
тура должна быть спланирована так, 
чтобы ее можно было создать с ми-
нимальными затратами и в сжатые 
сроки. Вместо строительства новых 
полноценных велодорожек реко-
мендуется использование существу-
ющих покрытий проезжих частей и 
тротуаров, если это не создает помех 
другим участникам движения. Сов-
мещенное движение велосипеди-
стов и автомобилей возможно при 
безопасной скорости (не более 20–
30 км/ч) и низкой интенсивности ав-
тотранспорта на местных улицах.

Быстровозводимые велосипед-
ные дорожки могут быть устроены 
путем преобразования малоисполь-
зуемых пешеходных дорожек или 
тротуаров при наличии параллель-
ных пешеходных путей. Обустрой-
ство велосипедных маршрутов воз-
можно и за счет тротуаров, имею-
щих избыточную ширину, что позво-
лит разделить пешеходные и велоси-
педные потоки.

Пилотные проекты по быстровоз-
водимой велоинфраструктуре АСИ 
запустило в неожиданных для этого 
вида транспорта городах: Мурманс-
ке и Южно-Сахалинске. Но с чего-то 
надо начинать.

Антон Боровой

Горожане готовы крутить педали
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Новая велотрасса между Москвой и Санкт-Петербургом призвана не только популяризировать велотуризм, но и менять пригороды
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