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С П Е Ц И А Л Ь Н Ы Й  В Ы П УС К

АРТЕРИИ ГОРОДА

Андрей Бочкарёв о том, 
как создание транспортной 
сети повлияло на развитие 
мегаполиса 

КОМАНДА  
НА ВЗЛЕТ 

«ИБТ» завершила работы  
на двух знаковых городских 
объектах

6 22ГОРОД  
И ДЕВЕЛОПЕР
ASTERUS о совместных 
решениях для будущего 
развития столицы 
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  НАТАЛЬЯ КРОЛЛ

О том, что планы по го-
родскому строительству 
2023 году выполнены на 
100 процентов, руковод-
ство города объявило уже 
в конце августа. Но и в 
последние месяцы горо-
жане получат очередные 
подарки в виде дворцов, 
станций метро и проче-
го, что будет служить 
Москве долгие десятиле-
тия. Редакция МП соста-
вила перечень из пяти 
пунктов, которые вой-
дут в историю столич-
ного строительства.

Сергей  
Собянин,
мэр Москвы
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Одно из ярких событий этой осени – ввод в 
эксплуатацию Центра фигурного катания в 
Ясенево. На месте нового объекта нахо-
дился старый торговый центр. «Мы 
расторгли контракт, землю забрали, 
недострой снесли. За два года по просьбе 
Этери Тутберидзе здесь построен уникаль-
ный дворец, где будут заниматься наши 
прославленные фигуристы, которых мы 
любим, знаем, которых знает вся страна.  
Я думаю, что им здесь будет комфортно 
тренироваться, и они станут достигать 
новых вершин. Рядом с дворцом на месте 
пустыря будет разбит первоклассный 
сквер», – заявил мэр Сергей Собянин при 
посещении строящегося объекта этим 
летом. Комплекс сможет принимать и 
хоккейные матчи, а в свободное время он 
будет открыт для всех желающих. Площадь 
здания составляет 20,7 тыс. кв. метров.  
В нем расположены две арены: соревнова-
тельная, с трибуной на 500 мест, и трени-
ровочная. Проект разрабатывался по 
техническим заданиям Этери Тутберидзе.
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На территории ВДНХ в ноябре будет 
открыт павильон «Атом». Еще на этапе 
строительства в его отношении 
озвучивались самые лестные эксперт-
ные оценки, причем с учетом целого 
набора характеристик. Главный 
архитектор Москвы Сергей Кузнецов 
назвал три позиции, позволяющие 
рассматривать «Атом» как нечто 
выдающееся: инновационную систему 
вакуумной дождевой канализации, 
систему мониторинга строительных 
конструкций и энергоэффективность. 
Однако самым наглядным и эффек-
тным решением стала сама архитек-
тура здания, его открытая «парящая» 
консоль, которая выступает на 53 
метра, а также остекление фасада с 
самонесущими 12-метровыми про-
зрачными панелями. Проект пави-
льона выполнило бюро UNK Project.

Ко Дню города полностью достроили 
Московский скоростной диаметр. Объект складыва-
ется из множества участков.  
И последний, южный, не исключение. Он протянулся 
от шоссе Энтузиастов до МКАД и стал наиболее 
сложным для строителей: в его зоне проходит много 
железнодорожных путей. Южный участок улучшил 
дорожную ситуацию сразу в пяти районах Москвы, 
где проживает 630 тыс. человек. В составе объекта 
– две эстакады протяженностью 1,5 км, проложенные 
через ж/д пути МЦД в районе станции Покровское и 
в районе станции Красный Строитель; тоннель 
длиной 46 метров на пересечении с путями Павелец-
кого направления МЖД; реконструкция и стройка 
прилегающей улично-дорожной сети – всего 10,4 км 
дорог.3Ф
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Недавно на схеме столичной поземки появились 
пять станций метро: «Пыхтино» и «Аэропорт 
Внуково» Солнцевской ветки, «Физтех», «Лиано-
зово» и «Яхромская» Люблинско-Дмитровской. 
Первые две станции создали прямую связку метро и 
воздушной гавани столицы, что стало новшеством 
не только для Москвы, но и для всей России. 
«Пыхтино» возводилась на участке со сложным 
рельефом, с конечной остановкой ее связывает мост 
через реку Ликову. Проект «Аэропорта Внуково» 
оказался непростым из-за инфраструктурных 
объектов аэропорта и ж/д путей для аэроэкспресса. 
Строительство еще трех станций осложнялось 
высокой насыщенностью этой территории  
транспортными объектами, из-за чего местораспо-
ложение будущих станций пришлось корректиро-
вать.5

Территория Новой Москвы поражает рекордами на 
ниве культуры и образования. «В ближайшие годы 
ТиНАО станет не только местом жизни и работы для 
горожан, но и территорией культурного досуга. Так, 
до конца 2023 года в Новой Москве откроют десяток 
домов культуры, центров и школ искусств», – 
заявил заместитель мэра Москвы по вопросам 
градостроительной политики и строительства 
Андрей Бочкарёв. В планах сдача и разработка 
проектов реконструкции старого Дома культуры  
в поселке Ватутинки, строительства культурных 
центров в поселках Московский и Шишкин Лес,  
а также школы искусств в Михайлово-Ярцевском, 
культурных центров в поселках Воскресенское, 
Щапово, деревнях Рассказовка, Красная Пахра  
и в Троицке. В текущем году будут сданы  
30 образовательных объектов. 4Ф

от
о:

 s
tr

oi
.m

os
.ru

Уважаемые москвичи!

Поздравляю вас с Днем города!

Нашей Москве исполнилось 876 лет. И это не 
просто абстрактное течение времени, это  
35 поколений москвичей, которые трудились  
и создавали наш город. 

Одни из самых радикальных, революционных 
изменений выпали на долю поколений 30–50-х 
годов прошлого столетия, когда всего за 20 лет 
Москва стала одним из лучших городов своего 
времени. Хрущевский и брежневский перио-
ды принесли территориальное расползание 
города и быстрый рост численности населения. 
Москва постепенно теряла свою идентичность и 
становилась все более похожей на стандартные 
советские города. Последующая перестройка, 
изменение политического общества, тяжелые 
структурные преобразования породили период 
вседозволенности и расцвета криминала.  
У многих была уверенность, что ситуация будет 
только ухудшаться, а отставание от ведущих 
городов мира станет только нарастать. 

Казалось бы, что можно сделать за какие-то  
13 лет в огромном городе и тем более в 
20-миллионной агломерации? Как можно за это 
время в полтора раза увеличить протяженность 
метрополитена, построить свыше 1200 км новых 
дорог и больше половины транспортных раз-
вязок, из «ржавого кольца» создать наземное 
метро, комфортабельные центральные диаме-
тры? Как можно воссоздать тысячу парков и 
скверов и реконструировать сотни городских 
улиц и площадей? Тщательно отреставрировать 
большинство памятников истории и архитек-
туры и создать новые сцены для большинства 
театров Москвы? Как можно за это время сло-
мать старую коррупционную систему госуслуг и 
создать лучшие в мире центры «Мои докумен-
ты» и, по версии ООН, лучшую в мире систему 
электронных услуг? Как можно войти в пятерку 
лучших систем школьного образования в мире, 
нарастить высокотехнологичную медицинскую 
помощь и перестроить большинство стациона-
ров и половину поликлиник Москвы? 

Дорогие мои! Все это и многое другое нам 
удалось сделать с вашей поддержкой и с вашей 
помощью, с вашим умом и талантом. И сегодня 
наша Москва лучше многих городов, которым 
мы еще недавно завидовали. Желаю вам 
счастья, здоровья и долгих лет жизни в лучшем 
городе Земли – Москве!

С праздником, друзья!

Источник: www.sobyanin.ru
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Главная задача, которую с того памятного 
совещания все прошедшее десятилетние  
решал Градостроительный комплекс, – 
опережающее строительство масштабных 
объектов транспортной инфраструктуры. 
В течение почти 70 лет существования 
СССР в Москве построили 182 станции 
метро и 301 км линий.  За время работы 
новой команды к этой инфраструктуре 
прибавили 178 км путей, построили 109 
станций метро,  МЦК и 31 станцию БКЛ. 

«Уже сейчас использование БКЛ позво-
лило сократить напряженность пассажи-
ропотока на действующей Кольцевой линии 
метро на 25%. Это показатель за три ме-
сяца. И цифра растет!» – отметил руково-
дитель столичного стройкомплекса.

Инвестиции  
в БКЛ окупились 

Сенсацией пленарной сессии стало рас-
крытие информации о финансовом значе-
нии этого мегапроекта. 

«Коллеги из экономического блока под-
считали, что средства, которые Москва 
вложила в строительство БКЛ, а это сотни 
миллиардов рублей, уже окупились. Этого 
достигли косвенными налогами на недви-
жимость, построенную вокруг, оборотами 
со строительных работ, выплатой зарплат, 
НДС», – рассказал Андрей Бочкарёв. 

Эта статистика лишь подтвердила декла-
рируемые на старте реформы транспортного 
каркаса тезисы о том, что любой новый 
объект транспорта, любой ТПУ, где пере-
секаются железная дорога, метро, линии 
наземного общественного транспорта, ста-
новится драйвером развития района.  
В радиусе полутора километров от этой 

точки наблюдается бум создания новых 
объектов недвижимости, бизнеса, торговли. 
Все это ускоряет экономический цикл в го-
роде – быстрее происходит обмен товарами 
и услугами, ускоряются денежные потоки.

Есть у руководителя стройкомплекса и 
статистика о том, как запуск БКЛ позволяет 
москвичам в лучшем городе Земли ком-
фортно не только работать, но и полно-
ценно жить, уделяя больше времени семье. 
У тех, кто пользуется новым кольцом, зна-
чительно сократилось время в пути. 

«Это примерно 9–10 часов в неделю, 
если брать пятидневную систему. 10 часов, 
умноженные на 52 недели, – это 520 часов. 
Если это разделить на 12–14 часов дневного 
времени, то получается более 30 свободных 
дней в год. Вот ради чего мы не спали но-
чами и ради чего строительный комплекс 
Москвы и мэр Сергей Семенович Собянин 
ежедневно принимали большое количество 
порой запредельно сложных финансовых, 
организационных и политических реше-
ний», – подытожил Андрей Бочкарёв.

Полмиллиона  
пассажиров МЦК 

Реформа транспортного каркаса столицы 
началась с переформатирования Москов-
ской окружной железной дороги. Для сво-
его времени – а движение по МОЖД запу-
стили в начале XX века – этот проект стал 
индустриальным прорывом, избавив город 
и центральную часть России от коллапса на 
железнодорожных ветках. Но к 1990-м го-
дам интенсивность движения здесь заметно 
снизилась. А к 2010 году часть кольца во-
обще оказалась разомкнута. В середине 
2010-х магистраль интегрировали в систему 
городского транспорта. Движение по МЦК 
запустили 10 сентября 2016 года. 

«Когда в кругу градостроителей обсуж-
дали, какое влияние на развитие города 
окажет этот проект, многие эксперты ска-
зали, что через пять лет мы выйдем на це-
левой показатель в 150 тысяч пассажиров 
в сутки», – вспоминает Андрей Бочкарёв.

 Совещание это было внутренним,  
озвученные цифры казались настолько 
фантастическими, что, как признался спи-
кер, Марат Хуснуллин, выполнявший на 
тот момент обязанности заместителя мэра 
Москвы по вопросам градостроительной 
политики и строительства, искренне по- 
обещал собравшимся: «Я вас всех расцелую, 
если прогноз оправдается». 

«Через полгода запуска проекта мы вышли 
на 200 тысяч, потом на 250. Сейчас с коллегами 
из РЖД думаем, как перевозить имеющийся 
сейчас поток в полмиллиона, если начинать 
вторую фазу расширения магистрали и рекон-
струкцию», – отметил Андрей Бочкарёв.

Помимо снижения нагрузки на метропо-
литен, МЦК сыграло большую роль и в пре-
ображении города. Откровенно говоря, в 
первые годы поездка на «Ласточке» не при-
носила визуального удовольствия: из окон 
быстрых и комфортных составов во всех 
подробностях можно было рассмотреть ин-
дустриальные руины. Маршрут пролегал 
через так называемый «ржавый пояс» – 
мимо остовов заводов, прекративших свою 
деятельность в 1990-е. За неполные 10 лет 
пейзаж преобразился – вдоль МЦК возвели 
новые технопарки, московские городские 
вокзалы и кварталы.

  АЛЕКСАНДРА АНТОНОВА

Москва является ядром промышлен-
ной агломерации центральной части 
страны. Как и любой мегаполис, она 
испытывает огромные нагрузки на 
свою инфраструктуру. Развивая 
транспортный каркас города, Градо-
строительный комплекс Москвы 
учел лучшие мировые практики и 
синтезировал многолетний опыт. 
Как в результате этого получился 
уникальный индустриальный мега-
проект, заместитель мэра Москвы по 
вопросам градостроительной поли-
тики и строительства Андрей Боч-
карёв рассказал на деловой сессии 
Московского урбанистического фо-
рума (МУФ) «Москва-2030. Город, 
устремленный в будущее». Глава сто-
личного стройкомплекса, ставший 
хедлайнером пленарной сессии «Ар-
терии города. Транспортные мега-
проекты как драйвер развития мега-
полиса», объяснил, какой 
синергетический эффект для города 
имеет новый транспортный каркас.

2023 год стал для столицы годом транс-
портного прорыва. В марте запустили пол-
ноценное движение по БКЛ, объединившей 
31 станцию. В августе президент России 
Владимир Путин и мэр Москвы Сергей 
Собянин открыли пассажирское движение 
по третьему маршруту Московских  
центральных диаметров (МЦД-3) «Ленин-

градско-Казанский». В перспективе этого 
года запуск МЦД-4, а это 86 км путей и 37 
станций. Также планируется открытие еще 
пяти станций метрополитена и запуск дви-
жения по южному направлению Москов-
ского скоростного диаметра (МСД).

Строительство лучшего 
города Земли

В мегаполисе психологически комфорт-
ное время поездки составляет не более 45 
минут. Если бы Москва оставалась в гра-
ницах транспортного каркаса 2010 года, 
то к началу 2020-х в городе начался бы 
обещанный урбанистами транспортный 
коллапс. И сейчас москвичи в среднем 
тратили бы на дорогу до работы 79 минут 
на общественном транспорте и 90 минут 
на личном. В 2010 году к прогнозам урба-
нистов отнеслись более чем серьезно. Ко-
манда, собранная новым мэром, понимала, 
что по уровню загруженности дорог, числу 
пробок и времени, которое люди были 
вынуждены тратить на перемещение, Мо-
сква подошла к пиковому значению. Город 
требовал перемен. 

«Когда уже была собрана новая команда 
и Сергей Семенович стал проводить сове-
щания, на одной из первых встреч кто-то 
из коллег спросил, какая перед ними стоит 
задача. На что Сергей Семенович спокойно 
и уверенно ответил: «Будем строить луч-
ший город Земли и начнем с решения транс-
портных задач», – рассказал подробности 
старта транспортной реформы Андрей 
Бочкарёв.

Артерии города
На пленарной сессии Московского урбанистического форума Андрей Бочкарёв рассказал,  
как создание транспортной сети повлияло на развитие мегаполиса

УЖЕ СЕЙЧАС  
ИСПОЛЬЗОВАНИЕ 
БКЛ ПОЗВОЛИЛО 
СОКРАТИТЬ  
НАПРЯЖЕННОСТЬ 
ПАССАЖИРО- 
ПОТОКА НА  
ДЕЙСТВУЮЩЕЙ 
КОЛЬЦЕВОЙ  
ЛИНИИ  
МЕТРО НА 25%.  
ЭТО ПОКАЗАТЕЛЬ 
ЗА ТРИ МЕСЯЦА.  
И ЦИФРА РАСТЕТ!

ТРАНСПОРТ  РАЗВИТИЕ
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Расширение  
дорожной сети 

Прилагая большие усилия к развитию 
рельсового надземного и подземного 
транспорта, в городе не останавливали ра-
боты по развитию улично-дорожной сети.

«Нивелируя дефицит дорожной инфра-
структуры, мы отдавали приоритет обще-
ственному транспорту. При реконструкции 
вылетных магистралей особое внимание 
уделяли выделенным полосам для беспре-
рывного движения автобусов и другого 
общественного транспорта», – рассказал 
Андрей Бочкарёв. 

Так в городе появился еще один мега-
проект – Московский скоростной диаметр. 
Трасса соединит 14 крупнейших вылетных 
магистралей и позволит экономить авто-
мобилистам до 85 минут в дороге, снизит 
до 30% нагрузки на МКАД и ТТК. После 
полноценного запуска МСД интегрирует 
сети Москвы в паутину федеральных трасс. 
Это создаст новые транспортные связи и 
обеспечит удобную логистику внутри го-

рода. С 2011 года протяженность всех мо-
сковских дорог выросла более чем на 20%. 
Построено более 1200 км дорог, порядка 
370 мостов, тоннелей и эстакад, более  
290 пешеходных переходов. 

С начала 2023 года завершено строитель-
ство 28 км дорог, 11 искусственных соору-
жений и трех пешеходных переходов.  
В числе наиболее значимых введенных объ-
ектов – участки южного направления МСД 
от Южной рокады до МКАД. «Суммарно 
эти мегапроекты были реализованы не 
только для решения локальной транспорт-
ной задачи. Мы постарались сделать жизнь 
в городе удобнее, комфортнее, динамичнее 
и интереснее, превращая столицу в драйвер 
экономики региона и всей страны», –  
подытожил Андрей Бочкарёв. 
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Новый Карамышевский мост Вокзальный комплекс МЦД–3 Зеленоград – Крюково

Вся информация актуальна  
на дату проведения пленарной сессии – 

28.08.2023 г. 



Команда на взлет
Строительная компания «ИБТ» ввела в строй станции метро  
«Пыхтино» и «Аэропорт Внуково»

Сергей Воробьёв,

генеральный директор  
ООО «ИБТ» :

Дорогие москвичи!

От всей души поздравляю 
вас с 876-летием Москвы! 
Мы видим, как с каждым 
годом масштабные 
изменения делают наш 
город комфортнее, красивее, 
современнее и удобнее. 
Умелое сочетание новейших 
технологий и передового опыта с крепкими трудовыми 
традициями открывает возможности для реализации новых 
масштабных проектов. Сегодняшняя Москва – это современный, 
благоустроенный, динамично развивающийся и комфортный 
для жизни город, который мы все вместе развиваем, создаем 
лучшие условия для жизни и работы. Совсем недавно наша 
компания завершила строительство двух новых станций-
красавиц, чтобы было удобно и быстро добираться до 
аэропорта. Проект сложный, но очень интересный, и коллектив 
компании «ИБТ» достойно справился с поставленными 
задачами. Мы уверены, что новые станции метро «Аэропорт 
Внуково» и «Пыхтино» украсят нашу столицу, 
станут новыми визитными карточками 
и достопримечательностями лучшего 
мегаполиса мира, нашей Москвы!

Станцией «Аэропорт 
Внуково» будут 
пользоваться свыше 
22 тыс. пассажиров 
в сутки. К 2030 году 
прогнозируется рост 
пассажиропотока 
почти в 1,5 раза –  
до 31 тыс. 
пассажиров в сутки

С открытием 
станции «Пыхтино» 
15 тыс. жителей 
нового микрорайона 
«Солнцево-Парк» 
получили метро  
в шаговой доступности: 
дорога до метро 
сократится с 15 минут 
на наземном городском 
транспорте до пяти 
минут пешком

  НАТАЛЬЯ КРОЛ

Если подарки строителей ко Дню горо-
да для столицы явление обычное, то 
подарок в виде двух станций, которые 
связывают город и метро напрямую, 
можно считать событием выдающим-
ся. «Мы достроили одну из самых про-
тяженных линий метро, Солнцевскую 
ветку, от делового центра до аэропорта 
Внуково, для этого пришлось пройти 
70 километров тоннелей, одни из са-
мых глубоких станций в районе «Парка 
Победы». Построено 14 станций метро. 
Сегодня запускаем последние две – 
«Пыхтино» и «Аэропорт Внуково», – 
пояснил мэр Москвы Сергей Собянин. 
Теперь от центра столицы до Внуково 
можно будет добраться за 40 минут, а 
раньше на это уходило полтора часа. 
Особенно востребован маршрут у эки-
пажей компаний «Россия» и «Победа», 
которые летают из этого аэропорта, 
добавил градоначальник. А у 350 ты-
сяч человек, проживающих возле дан-
ного участка метро, больше не будет 
транспортных проблем.

В ысокая общественная значимость 
этого события не вызывает сомне-
ний. Но было бы несправедливо 
умолчать об уникальных проектах 

самих станций, которые реализованы ком-
панией на высоком профессиональном 
уровне, причем с опережением сроков. По 
плану стройка, начавшись в 2020 году, должна 
была завершиться в конце 2023 года. Но кол-
лектив компании «ИБТ» сделал все возмож-
ное, чтобы метро у аэропорта заработало уже 
ко Дню города, в сентябре 2023 года. Работы 
шли в графике 24 на 7. В разные периоды на 
стройплощадках трудились 2–2,5 тыс. чело-
век.

До ввода «Пыхтино» и «Аэропорта Вну-
ково» компания ввела в эксплуатацию пять 
станций столичного метро – «Мичуринский 
проспект» и «Рассказовку» на Солнцевской 
ветке и три  станции БКЛ: «Воронцовскую», 
«Новаторскую» и «Зюзино». Опыт – огром-
ный помощник в любом процессе, а тем бо-
лее в строительстве. Но метро – это особая 
история. Хорошо известно, что одинаковых 
объектов метрополитена не бывает. «Пых-
тино» и «Аэропорт Внуково» – это пример 
целого набора уникальных характеристик, 
связанных и с их расположением, и конструк-
тивными особенностями, и качеством оформ-
ления, которое, без всякого преувеличения, 
можно считать художественным по своей 
ценности и значимости.

Сегодня, оказавшись возле главного тер-
минала Внуково, трудно себе представить, 
что еще пару месяцев назад прекрасная, вы-
ложенная плиткой площадка у входов  

и выходов в аэропорт представляла собой 
огромный котлован, где работали сотни лю-
дей. Сооружение станции открытого типа 
потребовало создания масштабного котло-
вана протяженностью более двухсот метров. 
Почти год бригады занимались перекладкой 
огромных массивов инженерных сетей, ко-
торые существовали здесь до начала строи-
тельства и были частью инженерной системы 
аэропорта, общая протяженность сетей со-
ставила почти 212 км. Именно с этим связана 
самая главная сложность возведения станции 
«Аэропорт Внуково». Отметим также и бли-
зость железной дороги, по которой в аэропорт 
прибывает аэроэкспресс. Весь период стро-
ительства его движение осуществлялось по 
графику. 

Для того чтобы процесс шел максимально 
динамично, котлован был разделен на четыре 
участка и строительные работы велись па-
раллельно друг другу: по завершении про-
ходки и возведения конструктива в одной 
части  котлована во второй  шли работы с 
сетями, в третьей начиналась отделка поме-
щений, а в четвертой части уже размещали  
оборудованиие. Такое управленческое реше-
ние оказалось максимально продуктивным, 
оно позволило не останавливать работы на 
строительстве объекта.

Важное решение и его реализация связаны 
с интеграцией входа в метро с терминалом: 
прилетев и получив багаж, можно, не выходя 

на улицу, оказаться в метро. Учитывая  
особенности столичного климата, это допол-
нительное удобство для пассажиров.

И конечно, отдельная тема – это оформ-
ление вестибюля станции. И «Аэропорт Вну-
ково», и «Пыхтино» тематически связаны с 
авиационной темой. Солнцевская ветка не 
только примыкает к аэропорту, но и проходит 
в районах города, где расположены улицы 
Летчика Грицевца, Летчика Ульянина и Ави-
аконструктора Петлякова. В пассажирской 
зоне на стенах платформенного зала конеч-
ной станции размещен один из главных ху-
дожественных элементов – композиция 
«Гражданские самолеты КБ Туполева и  
портреты их создателей», выполненная в 
технике цифровой печати на алюминиевых 
панелях. На путевых стенах изображены де-
сятки отечественных самолетов, а на торце-
вой – инженеры-конструкторы Андрей Ни-
колаевич и Алексей Андреевич Туполевы.

Авиационная тема – главная и в оформ-
лении «Пыхтино», но там она решена иначе. 
На стене зала нанесены чертежи моделей 
самолетов, форма его светильников напоми-
нает турбины самолетов. Доминантой деко-
ративного оформления является модель 
сверхзвукового пассажирского лайнера  
Ту-144. С этим решением была связана ин-
тересная ситуация. По первоначальному за-
мыслу самолет на уровне примерно шестого 
этажа должны были прикрепить к поверх-

ности стены гибкими тросами. Однако в 
ходе тестирования стало очевидно: огромные 
потоки воздуха, возникающие от движения 
поездов, будут поднимать самолет вверх, а 
это создаст определенные риски. В итоге было 
решено жестко закрепить самолет на специ-
альных конструкциях. Большое  впечатление, 
который он производит своим видом, допол-
няет и другое решение – световой колодец в 
потолочной части станции. Благодаря ему 
яркий солнечный свет проникает на плат-
форму, в пассажирскую зону, на модель  
Ту-144. 

Сооружение «Пыхтино» не потребовало 
таких объемных работ по перекладке комму-
никаций, как на конечной станции. Общая 
длина выносимых из пятна застройки ком-
муникаций – 47 км, это почти в пять раз 
меньше, чем возле аэропорта. Однако «Пых-
тино» имеет свои особенности, связанные с 
рельефом местности. Перепады поверхностей 
земли потребовали от строителей воплотить 
довольно необычную инженерную идею – 
возвести станцию полуподземного типа. (Что 
примечательно, второй – и единственный – 
 в Москве проект такого же типа на станции 
«Мичуринский проспект» тоже реализовала 
компания «ИБТ».) С одной стороны объект 
имеет «классическую» закрытую стену плат-
форменного зала, с другой – витражные про-
емы. Остекленная часть открывает с южной 
стороны панорамный вид на окрестности, в 
частности, на долину реки Ликовы. Прекрасно 
оформлена и фасадная часть станции. Ее внеш-
ние формы напоминают силуэты воздушных 
машин. Отделка выполнялась с применением 
трех видов натурального камня разных цветов.

В ходе строительства завершающего 
участка Солнцевской ветки, на перегоне 
между «Пыхтино» и «Аэропортом Внуково», 
строители возвели еще и мост через реку 
Ликову. В историю столичного строитель-
ства он войдет как 12-й метромост. Его про-
тяженность составила 460 метров. 

Первые дни после запуска метро пока-
зали, с каким воодушевлением встретили 
это событии горожане – и жители ближай-

шего района Внуково, и сотрудники аэро-
порта, и обычные пассажиры. «Улетала из 
Москвы в командировку, метро у аэропорта 
еще не было. Вернулась – а оно уже есть, 
открыто и производит просто потрясающее 
впечатление», – поделилась в телевизионном 
репортаже молодая москвичка в первый 
день запуска станций.

Так же радостно восприняли финал стро-
ительства и сдачу объекта сами строители – 
 коллектив «ИБТ». Александр Северин, 
заместитель генерального директора ком-
пании, который каждый день проводил 
пешие обходы по всем участкам, от «Рас-
сказовки» до аэропорта, поделился своими 
впечатлениями от  этого события.

 «Мы очень гордимся результатами на-
шей работы! С профессиональной точки 
зрения мы успешно справились со множе-
ством технически сложных задач, связан-
ных с этим проектом. Разработали и реа-
лизовали инновационные методы строи-
тельства, что позволило сэкономить время 
и ресурсы, при этом обеспечивая высокое 
качество работ. С общественной точки зре-
ния наше участие в строительстве станций 
метро действительно считается вкладом в 
развитие города. Метро является важной 
частью инфраструктуры, облегчая пере-
движение горожан и уменьшая транспорт-
ные пробки. Это также способствует сни-
жению выбросов загрязняющих веществ и 
улучшению экологической ситуации в го-
роде. Мы уверены, что наше участие в этом 
проекте сделает город более устойчивым и 
комфортным местом для жизни. Что каса-
ется чувства удовлетворения и радости, то, 
конечно, мы испытываем их. Работа над 
таким крупным и важным проектом при-
носит нам глубокое удовлетворение, осо-
бенно когда мы видим, как наши станции 
метро начинают служить городу и его жи-
телям. Это чувство гордости и удовлетво-
рения является нашим мотиватором для 
дальнейших проектов и стремления сделать 
еще больше для развития нашего города и 
общества в целом».
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Цифровая Москва –  
для реальных перспектив

Фото: агентство «Москва»

   ДМИТРИЙ АНТИПЧЕНКО 

Цифровизация стала неотъемлемой 
частью большинства сфер жизни в 
Москве. Градостроительство – не ис-
ключение. Цифровой двойник города, 
пожалуй, самый масштабный проект в 
этом плане. Он не только помогает 
увидеть столичный мегаполис во всем 
его многообразии и объеме, но и об-
легчает практические задачи город-
ским властям, службам и организаци-
ям. О том, как устроена виртуальная 
копия Москвы и какова ее практиче-
ская польза в развитии столицы, рас-
скажем в нашем материале.

Анатомия  
цифрового города

«Цифровой двойник Москвы» – это 
3D-копия столицы в виртуальной реаль-
ности, на которую нанесены все сети ин-
женерных и транспортных коммуникаций. 
Благодаря этому платформа помогает пла-
нировать строительство жилых, промыш-
ленных и социальных объектов, принимать 
управленческие решения и контролировать 
ход реализации значимых городских про-
ектов.

«Одной из основных функций цифро-
вого двойника города является возмож-
ность встраивать в фотограмметрическую 
модель 3D-копии проектируемых зданий, 
сооружений и любых других трехмерных 
объектов, – пояснили в департаменте ин-
формационных технологий Москвы (ДИТ). 
– Это позволяет еще на этапе принятия 
решения о строительстве оценить, как объ-
ект впишется в архитектурный облик го-
рода, какую нагрузку создаст на инфра-
структуру, спланировать транспортную 

доступность. На данный момент в цифро-
вом двойнике города размещено уже более 
1000 3D-моделей градостроительного раз-
вития».

Также цифровой двойник города помо-
гает планировать проекты комплексного 
развития территорий. Платформа позволяет 
разместить на 3D-копии сразу весь ком-
плекс будущих строений, чтобы спланиро-
вать застройку целого микрорайона.

В ДИТ добавили, что использование 
городом таких современных ИТ-проектов, 
как цифровой двойник, стимулирует в том 
числе и технологическое развитие всей 
строительной отрасли. С развитием циф-
рового двойника города и увеличением 
доли решений, принимаемых с его помо-
щью, в отрасли постепенно формируется 
единый стандарт качества 3D-визуализации 
будущих объектов и использования техно-
логий информационного моделирования. 
А это, в свою очередь, повышает качество 
проектирования, создает новые возмож-
ности для контроля за ходом строительства 
и позволяет добиваться большего качества 
самого строительства.

В планировании городских проектов 
важно понимать, как то или иное решение 
отразится на жизни города. В виртуальном 
двойнике столицы предусмотрен и этот мо-
мент.

«В цифровом двойнике доступно более 
5 тыс. слоев с пространственными и век-
торными данными по всем сферам жизни 
города, которые обновляются в режиме 
реального времени и привязаны к фото-
грамметрической модели города, – пояс-
нили в ДИТ. – Эти данные отражают ре-
альное состояние дел во всех ключевых 
отраслях и используются при принятии 
управленческих решений». 

В городах изменения происходят еже-
дневно. Такие огромные мегаполисы, как 
Москва, и вовсе находятся в непрерывном 
развитии. Поэтому чтобы поддерживать 
фотограмметрическую модель в актуаль-
ном состоянии, специалисты ежегодно 
делают более 12 млн фотографий под раз-
ным углом с воздуха и с земли. Отраслевые 
данные в цифровом двойнике города об-
новляются, как правило, в режиме реаль-
ного времени.

Рабочий инструмент  
для рынка недвижимости

О том, чем полезны подобные проекты 
городу и девелоперам и каковы их перспек-
тивы, рассказали эксперты.

«Для девелопера цифровая модель го-
рода – источник данных, который позволяет 
принять эффективное градостроительное 
решение и оценить, как девелоперский про-
ект впишется в архитектурный облик го-
рода, какие точки притяжения создаст, ка-
кова будет нагрузка для городской инфра-
структуры, а также понять, как изменится 
территория освоения в исторической пер-
спективе и какое влияние будет оказано на 
окружающую среду», – отметил Константин 
Злобин, директор по развитию компании 
«Астерра».

 Он убежден, что как инструмент опе-
ративной оценки такая технология будет 
все активнее внедряться на рынке недви-
жимости, в том числе и отечественном. По 
его словам, очень показателен в этом от-
ношении именно цифровой двойник сто-
лицы, где данные постоянно обновляются 
в режиме реального времени. «Такая циф-
ровизация городов ведет к повышению 
качества жизни граждан, – продолжил 
эксперт. – А так как комфортную жизнь 

хотят без исключения все люди, то у кон-
цепции цифрового города (а в будущем – 
даже деревни) есть все шансы на активное 
внедрение и развитие. Об этом говорят и 
данные исследований MarketsandMarkets: 
объем рынка разработок в этом году может 
достигнуть 15,7 млрд долларов».

Помощник для  
чиновников и горожан

В свою очередь, 3D-визуализатор Ната-
лья Александрова считает, что основные 
функции цифрового двойника города – на-
ряду с «наглядностью» – мотивировать 
жителей включаться в жизнь города и об-
легчить рабочие процессы строителям и 
чиновникам.

«Наглядность очень помогает про-
фильным службам оценить и в буквальном 
смысле увидеть город и его объекты в 
контексте, что очень важно, – говорит 
спикер. – Ведь одно дело – планы, схемы 
и документы, а другое – 3D-копия улицы, 
района и целого города. Так лучше видно, 
где какие объекты расположены, как они 
взаимодействуют друг с другом. Это об-
легчает задачу при планировании многих 
работ в мегаполисе. Кроме того, это может 
сподвигнуть москвичей участвовать в 
жизни столицы. Когда выносятся на об-
суждение городские вопросы, многие 
остаются к ним равнодушными. Думаю, 
что изучение цифровой копии Москвы не 
только станет увлекательным занятием 
для некоторых, но и многих побудит вы-
ражать свое мнение в вопросах развития 
города. И наконец, цифровой двойник 
может со временем упростить процедуры 
согласований строительных и других ра-
бот в Москве, которые сейчас довольно 
длительны».

Как виртуальный двойник столицы помогает в ее развитии

Владимир 
Жидкин, 

руководитель 
департамен-
та развития 

новых терри-
торий города 

Москвы:

Халид Эль 
Адли,

экс-вице- 
губернатор 

города Гизы, 
профессор 
Каирского 

университета 
(Египет):

Кирилл  
Родин, 

директор по 
работе  

с органами 
государствен-

ной власти, 
Всероссийский 

центр изуче-
ния обществен-

ного мнения:

Когда проект новых территорий 
находился в состоянии старта, 
не было сомнений, получится 
ли достичь тех целей, которые 
ставились изначально. Стоял 
другой вопрос – как осваивать 
территории, учитывая их 
конфигурацию. Основным вектором 
было развитие комфортной среды 
для жизни человека. И отчасти эта 
цель уже достигнута. Концепция 
развития через 12 точек роста 
актуальна и сейчас, более того, 
некоторые из них находятся в 
высокой степени готовности. За 
основу был взят принцип трех 
уровней – устройство придомовых 
пространств, соединение между 
собой строящихся жилых 
комплексов парками, скверами, 
а также связка крупных точек 
роста – мест приложения труда, 
общественных центров – с 
крупными парковыми зонами. 

За эти годы мы практически 
не отклонялись от реализации 
мероприятий, намеченных 
Генпланом и другими 
документами развития. Можно 
выделить несколько пунктов, 
которые станут наиболее 
актуальными в скором времени. 
Это развитие сети метро – в 
ближайшем году Троицкая ветка 
дойдет до Коммунарки. Будут 
развиваться трамвайная сеть, сеть 
велодорожек. Начато строительство 
ТПУ. Втрое за последние годы 
выросло число рабочих мест – до 
200 тысяч. В дальнейшем мы 
будем добиваться интеграции 
промышленных территорий 
формата light industrial c жилой 
застройкой.

Новые горизонты  
Новой Москвы
В рамках МУФ-2023 чиновники и социологи обсудили сбалансированность  
развития территорий ТиНАО

Ирина 
Ильина, 

профессор, 
директор 

Института 
региональных 
исследований 
и городского 

планирования 
НИУ ВШЭ:

Большинство – 70% – опрошенных 
социологами жителей Новой 
Москвы демонстрируют 
удовлетворение теми процессами 
развития, которые мы наблюдаем 
на новых территориях. Особо 
отметим – этот показатель выше, 
чем в отношении развития 
старого города. Причем люди, как 
правило, реагируют не на сами 
новации, а на скорость изменений. 
Как и в любом сообществе, 
в отношении Новой Москвы 
существует здоровый запрос на 
развитие. Это оценивается как 
позитивный фактор: всегда, в 
любом социуме есть определенная 
группа людей, которая 
высказывает здоровую критику. 
Без этой группы сообщество не 
развивается. 

Позитивные оценки развития 
транспорта и благоустройства 
подчеркивают 71% и 52% 
опрошенных соответственно. 
Причем наиболее высокий 
запрос по этой теме связан 
с наличием парковок, новых 
маршрутов и въездов/выездов из 
района. Степень обеспеченности 
рабочими местами может также 
посоревноваться со старой 
Москвой: 65% населения жителей 
Новой Москвы живут и работают 
в ТиНАО, в старой Москве – лишь 
33,8%. Именно наличие рабочих 
мест является для 28,7% жителей 
наиболее существенным при 
переезде на новые территории. 
Высокий запрос сохраняется на 
объекты отдыха и развлечений. 
Полное одобрение в этом вопросе 
вызывают 48% и 44% жителей. 

Идеи, заложенные в развитие 
пространства, становятся 
очевидны не сразу. Но тут 
можно руководствоваться 
важным принципом – идея, 
замысел должны быть простыми, 
но сочетаться они должны 
с изощренными по своему 
качеству мыслями. Если старый 
принцип строительства городов 
формулировался так: «хочешь 
построить город, ищи реку (так как 
реки выполняли самые важные 
транспортные функции)», то 
теперь тему рек заменяют дороги. 
Мы считаем, что транспортное 
развитие будет определяющим 
для Новой Москвы. Даже несмотря 
на то, что уже многое сделано. 

Очень большие надежды мы 
возлагаем на формирование ТПУ 
как крупных мультимодальных 
хабов, которые могут выполнить 
функцию связок между 
разрозненными частями ТиНАО. 
Большое значение имеет и 
качество архитектурных проектов. 
Население может поверить в 
позитивные перспективы, если 
преобладающей застройкой 
будут не однотипные кварталы 
многоэтажек, а что-то более 
интересное. Семьдесят процентов 
новых территорий занимают 
леса. В числе 90 парков, которые 
запланированы Генпланом, семь 
уже существующих входят в число 
лучших в Москве.

Хочу поздравить Москву с 
успехами в ее развитии. Я был 
в Москве в 2012 году. И сейчас 
поражен тем, каких высот 
достигло ее состояние, уровнем 
комфорта, который создан в 
городе. Перечислю принципы, 
которые считаю важными 
с точки зрения успешности 
развития среды. Существует такие 
концепции – умный город, город 
экологичный, комфортный, все 
они непосредственно связаны друг 
с другом. 
Не может быть, чтобы, 
например, город-smart оставался 
неэкологичным. Крупные 
агломерации должны оставаться 
местами, в которых человек может 
свободно перемещаться. Такие 
центры не должны превращаться 
в города автомагистралей, а 
система транспорта должна 
быть разнообразной. Город 
также не должен быть нацелен 
на удобство гостей, необходимо 
больше учитывать интересы 
местных жителей. В дальнейшем 
в городах будут приоритетными 
электрозаправки, технологии 
зеленой переработки и 
утилизации отходов. 

Имеет значение и равенство – 
перед возможностью получать 
те или иные услуги населением. 
Только при таких условиях 
человек может ощущать себя 
счастливым, проживая в том или 
ином городе.
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Среда общественного  
благополучия

  ЛИДИЯ РОМАНИНА

Комплексные проекты развития терри-
торий, на которые, по оценкам аналити-
ков, приходится до 60% от всех строек 
Москвы, хороши не только тем, что по-
зволяют создать современную городскую 
среду с 15-минутной шаговой доступно-
стью до любого объекта районной ин-
фраструктуры. Важно то, что при грамот-
ном подходе со стороны девелопера 
можно привести в баланс все необходи-
мые жителям функции, повысить каче-
ство городской среды, а значит, и жизни 
в целом. 

И снова в школу
Мы уже не раз рассказывали об особой, мо-

тивирующей к знаниям среде, которую ГК «А101» 
создает в каждой из своих уникальных школ. 
Принципы многофункциональности, трансфор-
мируемости и открытости пространств в сочета-
нии со «взрослым» оснащением каждой лабора-
тории или медиатеки дают хороший эффект. 
Современные педагоги сходятся во мнении, что 
лекционный метод трансляции знаний «учитель–
ученик» практически перестал быть эффектив-
ным. Дети хотят на практике изучать азы про-
фессий, моделировать с помощью компьютерных 
программ и объединяться в гибкие проектные 
группы по интересам. Это особенно актуально 
для дополнительного образования и пространств, 
позволяющих ученикам попробовать максималь-
ное количество направлений деятельности на 
практике. Для этого в школах ГК «А101» обору-
дованы лаборатории, кулинариумы, медиастудии, 
студии изобразительного искусства и музыкаль-
ные залы. По оценкам экспертного сообщества, 

сегодня в России такие условия созданы не более 
чем в 1% от общего числа учебных заведений. 
ГК «А101», один из крупнейших девелоперов 
Москвы, уже построил шесть школ нового типа, 
которые высоко оценили и городские власти, и 
действующие педагоги. Но, как выясняется, это 
было лишь начало. 

Инновационный подход Группы к архитек-
турному и функциональному проектированию 
школьных пространств позволяет превратить 
школы в настоящие центры общественной жизни 
районов. Спортивные залы и площадки, мастер-
ские и ИТ-полигоны, атриумы и другие простран-
ства могут использоваться и взрослыми жителями 
– для курсов и дополнительных занятий, трени-
ровок и соревнований, концертов и семейных 
праздников. Школа становится своеобразным 
«домом культуры» для детей и взрослых. Вер-
нуться за парты могут даже пенсионеры – 
 в рамках мероприятий «Московского долголе-
тия». 

«Школы и образовательные центры, которые 
мы создаем в ТиНАО, обеспечивают возможность 
безопасного доступа жителей района и становятся 
центром общественной жизни для всех возраст-
ных групп. Создание в школах общественного 
функционала обходится в 13% от общего объема 
затрат на создание образовательного объекта. 
Для школы на 1000 учеников, например, это по-
рядка 330 млн рублей. При этом на создание каж-
дого дополнительного объекта – ФОКа, обще-
ственного центра, лектория, бассейна и т.п. – по-
требуется как минимум аналогичная, а по факту 
более заметная сумма. Экономический эффект 
для города или для девелопера, который возводит 
такие объекты, очевиден», – рассказал на Мо-
сковском урбанистическом форуме генеральный 
директор ГК «А101» Игнатий Данилиди.

НОВАЯ МОСКВА  |  ИННОВАЦИИ

Кроме того, наличие разнообразного функ-
ционала в школах может также приносить до-
полнительный доход и решать важные социаль-
ные задачи. «Жители наших районов в среднем 
тратят около 45% своих доходов в месте своего 
проживания, в том числе на услуги спортивных, 
образовательных и творческих объектов. Линейку 
качественных сервисов в указанных сферах 
можно предлагать и в рамках «многофункцио-
нальных школ», а часть полученных сумм на-
правлять на развитие дополнительных социаль-
ных программ, в том числе на расширение пе-
речня услуг, которые будут бесплатно доступны 
льготным категориям граждан», – отметил Иг-
натий Данилиди.

Когда всем выгодно
Понятно, что такие универсальные «школы 

для всех» совсем не отменяют, а наоборот, спо-
собствуют развитию общественных пространств, 
появлению новых объектов для дополнительного 
образования, саморазвития, ЗОЖ и т.п. Такие 
объекты крайне востребованы москвичами, од-
нако доходы у них совсем не такие, как у продук-
тового магазина или аптеки. Еще сложнее эко-
номика комьюнити- и хобби-центров. Это, по-
мимо прочего, «ставит ребром» вопрос аренды 
подходящего помещения. ГК «А101» нашла вы-
ход в виде создания общественных центров и 
объектов со смешанным функционалом.

Идея в том, чтобы объединить чисто коммер-
ческие предприятия, те же магазины и кафе, с 
объектами образовательного, общественного и 
социального характера. Так бизнес получает хо-
роший трафик, его арендная плата идет на об-
служивание всего объекта, и это позволяет зна-
чительно снизить ставку объектам социальной 
значимости.

По схожей схеме работает городской центр 
впечатлений «СКАНДИ» на площади Туве Янс-
сон. Первый его этаж предназначен для гастро-
пространств с ресторанами и кафе, продуктовыми 
павильонами. А второй – для кружков и секций. 
Площадь Туве Янссон уже стала значимой точкой 
притяжения благодаря фестивалям добрососед-
ства, сезонным праздникам и другим активно-
стям, так что «СКАНДИ» становится одним из 
наиболее популярных объектов районной ин-
фраструктуры. 

При этом ГК «А101» уже масштабирует этот 
опыт. Идет проектирование общественного цен-
тра в жилом районе «Прокшино», а на терри-
тории Коммунарки уже строятся первые объекты 
комплекса зданий с коммерческим и социальным 
функционалом общей площадью 60 тыс. кв. 
метров. Этот проект получил название Обще-
ственный центр Коммунарки. В его состав  
войдут, в частности, административное здание, 
где разместятся офисы городских служб и ком-
мерческих организаций, а также школа искусств 
с библиотекой, коворкингом, актовым и конфе-
ренц-залами. В школе искусств будут препода-
вать живопись, рисунок, дизайн и музыкальные 
дисциплины. Кроме того, здесь появится фуд-
молл с гастропространствами и рекреационной 
зоной,  а также детский развивающий центр.

Объекты общественного центра с окружаю-
щей жилой застройкой свяжут удобные пеше-
ходные променады и закрытые галереи-пере-
ходы. Из фуд-молла по галерейному и открытому 
переходам можно будет попасть в многофунк-
циональный детский центр с большим разно- 
образием развивающих и развлекательных ак-
тивностей для детей, детским рестораном и ма-
газином детских товаров. Ожидается, что об-
щественным центром станут пользоваться около 
200 тыс. человек, здесь же будет создано около 
1300 новых рабочих мест.

Механизму  
нужен двигатель 

Создание функциональных и наполненных 
жизнью общественных пространств невозможно 
без деятельного участия самих жителей кварта-
лов. Для работы над вовлечением детей и взрос-
лых в создание добрососедской среды в структуре 
ГК «А101» появилось образовательное бюро 
«Лёрнити А101».

Слово «лёрнити» означает «учащийся город», 
и любые формы познания – основа всей работы. 
Проект объединил специалистов с опытом работы 
в частных и государственных школах, учителей, 
психологов, педагогических дизайнеров, экспер-
тов в области проектирования учебных заведений. 
И одна из ключевых задач бюро – формирование 
во всех построенных ГК «А101» районах обра-
зовательной экосистемы, аналогов которой еще 
не было в России. Специалисты бюро говорят, что 
в Москве и других больших городах 75% жителей 
любого дома просто не знакомы с соседями, а ведь 
это влияет и на качество жизни, и на отношение 
к району, в котором ты живешь, – оно всегда 
лучше, если рядом друзья.

Вовлечение жителей в процесс формирования 
дружелюбной социальной среды происходит 
путем организации кружков и клубов по инте-
ресам, создания разнообразной программы до-
полнительных занятий для детей и взрослых, 
проведения районных праздников. Активности 
бюро проходят в школах, в общественных цен-
трах, собственных мастерских и комьюнити-цен-
трах, даже просто на улицах и площадях. Кроме 
того, «Лёрнити А101» вовлекает активных жи-
телей в проектирование, давая им возможность 
поучаствовать в развитии районов, создает  

вместе с ними креативные пространства, арт-
тропы для прогулок, необычные «средовые»  
объекты – например, небольшие домики для 
насекомых, которые помогают растениям лучше 
чувствовать себя в городской среде. 

Сейчас бюро проводит более 300 мероприятий 
в год для развития добрососедства и роста каче-
ства социальной жизни. И они популярны: в 2022 
году на семейные праздники пришло более  
30 тыс. гостей – и жители, и их друзья из других 
районов Москвы, а образовательные секции по-
сетили около 15 тыс. человек. При этом и на фе-
стивале «ДОМ», который проводится каждое 
лето, и на фестивале «Уютный октябрь», и на 
всех других больших праздниках почти все ак-
тивности придуманы и организованы жителями: 
забеги, мастер-классы, выставки собак, концерты 
и семейные игры.

В «Лёрнити А101» говорят, что людям часто 
важно просто показать, что так можно сделать, 
что обязательно будет поддержка и помощь, что 
в итоге всем будет интересно. Так у жителей воз-
никает чувство дома, принадлежности к месту. 
При этом разнообразие площадок, в том числе 
школьные здания и многофункциональные об-
щественные центры, кратно расширяет спектр 
возможных активностей.СОЗДАНИЕ 

В ШКОЛАХ 
ОБЩЕСТВЕННОГО 
ФУНКЦИОНАЛА 
ОБХОДИТСЯ В 13% 
ОТ ОБЩЕГО ОБЪЕМА 
ЗАТРАТ

ШКОЛЫ И 
ОБРАЗОВАТЕЛЬНЫЕ 
ЦЕНТРЫ, 
КОТОРЫЕ ГРУППА 
КОМПАНИЙ «А101» 
СОЗДАЕТ В ТИНАО, 
ОБЕСПЕЧИВАЮТ 
ВОЗМОЖНОСТЬ 
БЕЗОПАСНОГО 
ДОСТУПА 
ЖИТЕЛЕЙ РАЙОНА 
И СТАНОВЯТСЯ 
ЦЕНТРОМ 
ОБЩЕСТВЕННОЙ 
ЖИЗНИ ДЛЯ ВСЕХ 
ВОЗРАСТНЫХ ГРУПП
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«В приоритете для нас 
всегда обеспечение качества, 
надежности и безопасности 
проектов» 

  ВИКТОР ДМИТРИЕВ

Строительство – одна из важнейших сфер 
экономики, и спрос на него увеличивает-
ся даже в период экономической неста-
бильности. Перед тем как приступить не-
посредственно к самим работам, согласно 
требованиям градостроительного законо-
дательства необходимо провести инже-
нерные изыскания, подготовить проект-
ную документацию и получить 
заключение экспертизы. Все столичные 
строительные проекты, финансируемые 
из бюджета города, проходят экспертизу 
в Мосгосэкспертизе, подведомственном 
учреждении Комитета города Москвы по 
ценовой политике в строительстве и госу-
дарственной экспертизе проектов  
(Москомэкспертиза). А с недавнего вре-
мени организация получила право прово-
дить государственную экспертизу объек-
тов федерального значения, реализуемых 
на территории Москвы. О новых компе-
тенциях, результатах работы за восемь 
месяцев и об изменениях в столице мы 
поговорили с председателем Москомэкс-
пертизы Анной Яковлевой.

▶     Анна Игоревна, расскажите поподробнее 
о работе Мосгосэкспертизы с федеральными 
объектами.

– Четвертого августа президент Российской 
Федерации подписал Федеральный закон  
№ 438-ФЗ «О внесении изменений в Градостро-
ительный кодекс Российской Федерации и от-
дельные законодательные акты Российской 
Федерации», в соответствии с которым заказ-
чикам предоставлено право выбора экспертной 
организации по объектам федерального уровня, 
реализуемым на территории столицы без при-
влечения средств федерального бюджета. Теперь, 
со вступлением в силу закона, Мосгосэкспертиза 
наделена расширенными полномочиями: зая-
вители могут направлять в организацию про-
ектную документацию и результаты инженерных 
изысканий таких объектов.

▶    А что это за объекты?
– Под эти критерии попадает широкий пе-

речень объектов капитального строительства, 
выделю наиболее масштабные из них. Это ав-
томобильные дороги и участки вылетных ма-
гистралей, объекты инфраструктуры железно-
дорожного и воздушного транспорта, являю-
щиеся особо опасными и технически сложными, 
космической инфраструктуры, объекты разме-
щения и обезвреживания отходов, опасные про-
изводственные объекты, памятники истории  

и культуры, а также объекты, строительство и 
реконструкция которых планируется на землях 
особо охраняемых природных территорий 
(кроме объектов обороны страны, гостайны и 
ядерных объектов), и другие объекты, которые 
попадают под действие этого федерального за-
кона и планируются к размещению на террито-
рии Москвы без привлечения средств федераль-
ного бюджета.

▶    Какой эффект вы прогнозируете от ре-
ализации новых полномочий?

– Возможность проводить государственную 
экспертизу проектной документации и резуль-
татов инженерных изысканий объектов феде-
рального значения для нас большая честь и 
ответственность. Эксперты Мосгосэкспертизы 
имеют колоссальный опыт рассмотрения сто-
личных объектов и все необходимые профес-
сиональные знания для успешного выполнения 
новой компетенции. В приоритете для нас всегда 
было, есть и будет обеспечение качества,  

надежности и безопасности проектов. И теперь 
мы сможем внести свой вклад в экспертизу про-
ектов федерального значения.

▶    С начала года прошло уже восемь меся-
цев. Какие результаты в части рассмотрения 
проектов?

– С начала года по результатам рассмотрения 
документации экспертами выдано свыше  
5,3 тыс. экспертных заключений. Из них почти 
4 тыс. в рамках государственной и негосудар-
ственной экспертизы. Подавляющее большин-
ство из них – 3682 – положительные.

▶     А сколько средств удалось оптимизиро-
вать в рамках экспертизы?

– За восемь месяцев по результатам экспер-
тизы обеспечено общее снижение стоимости 
строительства объектов на 99,5 млрд рублей, 
что составляет 10,6% от заявленной сметной 
стоимости.

▶     Наш номер посвящен Дню города. Что 
вы, как человек, родившийся в столице и 
непосредственно связанный со строитель-
ством, можете назвать главным достиже-
нием в жизни Москвы за последние 10 лет?

– На мой взгляд, самое главное достижение 
состоит в том, что Москва стала не просто мегапо-
лисом будущего – красивым и современным, – 
 но и городом, ориентированным в первую оче-
редь на своих жителей, на их запросы и потреб-
ности. И это результат комплексной многолет-
ней работы мэра и правительства Москвы. Во 
всех позитивных трансформациях, происходя-
щих в городе, чувствуется внимание к москвичам 
– открытие новых станций метро, строительство 
дорог, жилья, социальных учреждений, форми-
рование новых прогулочных и парковых зон… 
Перечислять можно очень долго. И меня, как 
москвичку, эти изменения не могут не радовать. 
Сегодняшняя Москва – целиком и полностью 
город для комфортной жизни, в котором есть 
все необходимое и для работы, и для учебы, и 
для отдыха. 

▶    Что бы вы хотели пожелать столице и 
москвичам в этот праздник?

– Желаю, чтобы, несмотря на всю будничную 
рутину и суету, у вас всегда была возможность 
остановиться, замедлиться, прогуляться по на-
шему любимому городу. Москва удивительна и 
прекрасна, ее можно бесконечно открывать для 
себя с новой стороны – и каждый раз это будет 
откровение. Ну а нашей столице хочется поже-
лать дальнейшего процветания и развития, и 
мы, со своей стороны, сделаем для этого все от 
нас зависящее. 

Мосгосэкспертиза получила право проводить государственную экспертизу объектов федерального  
значения на территории Москвы

С НАЧАЛА ГОДА 
ПО РЕЗУЛЬТАТАМ 
РАССМОТРЕНИЯ 
ДОКУМЕНТАЦИИ 
ЭКСПЕРТАМИ  
ВЫДАНО  
СВЫШЕ 5,3 ТЫС. 
ЭКСПЕРТНЫХ 
ЗАКЛЮЧЕНИЙ. 
ПОДАВЛЯЮЩЕЕ 
БОЛЬШИНСТВО 
ИЗ НИХ – 3682 – 
ПОЛОЖИТЕЛЬНЫЕ

ЭКСПЕРТИЗА  СТРОИТЕЛЬСТВА
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Портрет молодого москвича

  АЛЕКСАНДРА ИСАБЕКОВА

В конце прошлого года группа социологов 
в команде с профессором, д.э.н., директо-
ром Института региональных исследова-
ний и городского планирования НИУ 
ВШЭ Ириной Ильиной провели большое 
исследование «Стратегические приорите-
ты развития городов». В его рамках они 
опросили несколько тысяч москвичей в 
возрасте от 18 до 24 лет. Часть результа-
тов исследования социолог озвучила экс-
клюзивно для «МП».

М олодым жителям столицы в воз-
расте от 18 до 24 лет задавали 
вопросы по экологии, системе 
здравоохранения, зеленому кар-

касу города, созданию удобной системы обще-
ственного транспорта, оборудованию остановок. 
Были блоки вопросов, которые касались физи-
ческой активности и здорового образа жизни, 
улучшения жилищных условий, архитектурной 
и визуальной среды города, качества продуктов 
питания, возможности социального общения, 
культурно-досуговых учреждений. Кроме этого, 
был небольшой блок, связанный с бедностью и 
социальными болезнями, безопасностью, IT-тех-
нологиями и информационным обеспечением. 
Результаты такого опроса, как считают социо-
логи, получились очень интересными. 

«На первое место студенты поставили тради-
ционные цели, прежде всего это наличие хороших 
мест для работы, – рассказала Ирина Ильина. 
– На втором месте были улучшение жилищных 
условий, производство экологически чистых 
продуктов и качество окружающей среды. На 
третьем – обеспечение социальной справедли-
вости, равных возможностей. На четвертом – 
 такие блоки, как общественная безопасность, 
условия для здорового образа жизни и под-
держка социально неблагополучных слоев на-
селения. Дальше шли качество воздуха, возмож-
ность удобно передвигаться по городу. Меня это 
очень удивило, потому что, как правило, транс-
портное обеспечение является приоритетным 
у большинства москвичей».

Самыми благоприятными для проживания 
опрошенные назвали территории в районах 
метро «Университет» и «Проспект Вернадского», 
Зеленоград. 

Недостаточно комфортными молодые мо-
сквичи посчитали Бирюлёво, Копотню, Марьино, 
Некрасовку.

Москвичам нужно  
больше пространства  
для самореализации

Как считает еще один социолог, основатель 
Citymakers Петр Кудрявцев, в современных ме-
гаполисах грань между привычными возраст-
ными группами постепенно стирается. Возраст 
для современного горожанина становится не 
первичным отличительным признаком. Во главе 
всего ставится выбор горожанином своего до-
суга. «Москва становится местом, где практи-
чески все пространство между домом и работой/
учебой насыщено разнообразным опытом  

Жители столицы от 18 до 24 лет интересуются хорошей работой,  
социальной справедливостью, жильем и экологией

и впечатлениями – в библиотеках можно рабо-
тать, в парках – слушать лекции, в метро смо-
треть фильмы и так далее, – прокомментировал 
Петр Кудрявцев. – Город стал комфортным и 
разнообразным для всех возрастов». 

По мнению основателя Citymakers, это все 
так или иначе может подходить молодежи, но 
именно эта возрастная группа менее других 
«обеспечена» в современном городе. Молодым 
людям нужно больше пространства для само-
реализации и творчества. Городу необходимо 
развивать районные пространства, создавать 
сильные точки притяжения, культурные, раз-
влекательные, просветительские кластеры, где 
можно будет не только проводить свободное 
время, но и открывать и развивать свой бизнес, 
заниматься творчеством и наукой, эксперимен-
тировать и испытывать новинки. «Для этого 
надо развивать «третьи места» и проводить 
большие фестивали не только развлекательного 
характера, – уточнил социолог. – Кроме того, 
молодым людям требуется больше вечеринок, 
концертов, активных занятий, особенно за не-
большие деньги. Для появления этих мест го-
роду необходима помощь девелоперов, бизнеса 
и, конечно же, активных сообществ. Также не 
стоит забывать, что между городами сейчас 
идет конкуренция за людей, в первую очередь 
за молодежь. В Москве очень важно создавать 
образовательные, развлекательные, культурные, 
спортивные кластеры, чтобы сохранять у себя 
молодежь и давать ей развиваться».

Студенты хотят жить в 
бизнес-классе

Исследовательская лаборатория Lanska group 
совместно с девелопером October Group провели 
анализ «Предпочтения поколения Z. Студенты» 
при выборе жилья среди молодых людей в воз-
расте до 23 лет. В опросе принимали участие 
жители Москвы, Казани, Московской области, 
Краснодара, Ростова-на-Дону и других крупных 
городов России. Оказалось, что предпочтение 
отдается проектам бизнес-класса и выше.

Самыми важными аспектами стали стоимость, 
местоположение и инфраструктурная насыщен-
ность района. На втором месте оказался сервис – 
 огороженная территория, уровень благоустрой-
ства. Важно, чтобы жилье находилось вблизи 
работы, общественного транспорта, мест отдыха 
и развлечений. На третьем месте выделены ка-
чественные характеристики лотов: большие окна, 
высокие потолки, лоджия или балкон. 

«Согласно нашему исследованию, покупатели 
квартир в проекте Stories чаще всего руководство-
вались удачным расположением проекта (45%), 
большое значение для них имеет современная 
архитектура (13%) и почти 7% выбирали жилье 
благодаря камерности и малоэтажности проекта. 
При этом 12,3% собственников жилья – 
молодые люди в возрасте до 30 лет, 22,4% поку-
пателей квартир в проекте – это семейные пары, 
состав семьи которых 3–4 человека, около 20% 
пока не женились, – отмечает Юрий Коган, ком-
мерческий директор October Group.

Ф
от

о:
 С

ер
ге

й 
Ве

дя
ш

ки
н 

/ А
ге

нт
ст

во
 «

М
ос

кв
а»

6,5% (849 562) – 
процент москвичей от 
20 до 24 лет

52%/48% – 
соотношение 
мужчины/женщины

10,6% состоят в браке

1,4% разведены

15,2% имеют 
высшее образование, 
полпроцента не 
имеют образования 
вообще

42% работают, из них:

86% по найму

4,9% самозанятые

Владельцы/
совладельцы  
бизнеса – меньше 
одного процента

Данные от Мосстат 
на 01.01.2023 г.:
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– Востребован индивидуальный продукт 
с яркой концепцией. В премиуме действи-
тельно три проекта, включая наш квартал 
Republic, забрали на себя основной спрос. 
Лидеры продаж являются большими пло-
щадками в суперзнаковых локациях, которые 
за счет масштаба могут обеспечить и инте-
ресную цену, и – наконец-то! – комплексную 
инфраструктуру. Каждый из них имеет ин-
дивидуальную концепцию и предлагает то, 
чего на рынке раньше не было. Например, 
в клубном доме вы не можете создать семей-
ный формат проживания или заложить боль-
шой объем креативных опций. 

▶  А в бизнес-классе?
– И в бизнес-классе также продается каче-

ство – современные технологии, интегриро-
ванные в жилой процесс, подготовленная 
территория (фитнес, коворкинги), большой 
ассортимент функциональных планировок. 
Вы скажете, что звучит очевидно. Но пока мы 
видим, что ряд новых проектов уже можно 
назвать устаревшим продуктом – по фасадным, 
инженерным, планировочным решениям. Ко-
нечно, клиент уже не готов это покупать. Важ-
ное добавление для всех сегментов: маркетинг 
продукта и клиентский сервис сейчас очень 
сильно влияют на покупательскую способ-
ность. У вас должен быть в деталях продуман-
ный продукт и пошаговое взаимодействие с 
аудиторией. Можно долго трудиться над пла-
нировками и, просто благодаря атмосфере в 
офисе продаж, не продать ничего.

▶   Дмитрий, у FORMA в целом склады-
вается имидж игрока, у которого один 
проект концептуальнее другого. Рас-
скажите, почему такой подход? Зачем?

– Приятно слышать, особенно с учетом 
того, что мы присутствием на рынке немно-
гим более двух лет. Небольшой срок, но за 
это время удалось вывести пять жилых 
кварталов общей площадью 1,3 млн кв. ме-
тров и жилой площадью свыше 700 тыс. кв. 
метров. И да, речь действительно идет о 
предельно индивидуализированных, слож-
ных, концептуальных проектах. 

В нашем случае все зависит от локации. 
Но это не стандартная для всех работа с пло-
щадкой, а детальное изучение исторических 
смыслов территории, культурной айдентики. 
Все дальнейшие этапы проекта будут зави-
сеть от того, что мы называем «гений места». 
Каждый наш проект органичен своей лока-
цией, развивает ее идентичность через ар-
хитектуру, инфраструктурное наполнение, 
концепцию благоустройства и другие со-
ставляющие продукта. При этом мы смотрим 
на продукт целостно, во всех деталях и гла-
зами клиента.

Мы придерживаемся такого подхода в 
жилье и планируем воплотить его на рынке 
офисной недвижимости.

▶   Прекрасно, что вы вносите вклад в 
сохранение идентичности городских 
пространств. Но хочется понять, иден-
тичность сегодня продается?

– Думаю, цифры скажут сами за себя. Так, 
по итогам первого полугодия в премиум- 
классе мы занимаем второе место и по числу 
ДДУ с физлицами (это сотня сделок), и по 
объему реализованных метров (8,3 тыс. кв. 
метров). Доля рынка нашего ЖК Republic в 
сегменте составляет 20,5%. В бизнесе мы на 
5-м месте по продажам с результатом 638 
ДДУ и 34,9 тыс. реализованных кв. метров. 

Другими словами, наши кварталы Forst, 
Moments, Soul и Portland забрали у старо-
жилов около 7% рынка. 

Вся команда гордится такими результа-
тами, но даже не самими цифрами. Нам 
важно, что люди принимают и поддерживают 
наше видение, разделяют ценности, которые 
мы закладываем в проекты. Значит, мы все 
же смогли почувствовать, какой продукт ждет 
покупатель, и найти собственную нишу.  Ко-
нечно, все это требует больших усилий. Для 
реализации такого подхода мы привлекаем 
лучшие интеллектуальные ресурсы, сильные 
команды архитектурных бюро, ландшафтные 
студии, дизайнеров пользовательского опыта, 
социокультурного дизайна и др. 

▶   Вы сказали, что и на рынке офисов 
планируете придерживаться аналогич-
ного ценностного подхода. В целом какие 
планы и насколько уместна «романтика» 
в этом бизнесе? 

– Планы, как всегда, амбициозные. В этом 
году мы вышли на рынок офисной недвижи-
мости с проектом PORTA общей площадью 
43,1 тыс. кв. метров, расположенным возле 
«Москва-Сити». В течение года начнем стро-
ительство еще двух новых деловых центров 
премиального формата, совокупная площадь 
которых превысит 100 тыс. кв. метров. И это 
только то, о чем я уже сейчас могу вам рас-
сказать.

Действительно, в офисной недвижимости 
мы решили придерживаться тех же ценностей 
и принципов, что и в жилье. Анализ потреб-
ностей клиентов дает понимание, как видят 
жизненную среду наши будущие резиденты. 
Мы нашли решение для этого запроса в сег-
менте ЖК и понимаем, что можем предложить 
в сегменте офисов. В коммерческой недви-
жимости можно мыслить не только стандарт-
ными категориями арендных ставок, погло-
щения, вакантности и т.д., но и ценностными. 
Мы хотим реализовать единый подход к про-
дукту на разных рынках.

▶   Поэтому вы решили не называть свои 
бизнес-центры бизнес-центрами?

– Это, конечно, очень утрированно. Пра-
вильнее будет сказать, что мы решили пред-
ложить рынку новый формат, который на-
звали workplace. По сути, мы ответили на все 
актуальные запросы. Если вкратце, то под 
воркплейсом мы подразумеваем преми-
ум-класс с широким набором lifestyle-опций 
и высокотехнологичным оснащением, ори-
ентированный на широкую целевую аудито-
рию (от госкорпораций до стартапов), с ги-
бридной концепцией (от классических офи-
сов и кабинетов до гибких сервисных 
площадок и ретрит-пространств). 

Всё, что я перечислил, на рынке и так ча-
стично есть, но задача именно в том, чтобы 
объединить эти опции в одном формате. Как 
раз этого еще никто не сделал. Мы сделали 
ставку на мультифункциональность и 
адаптивность. Например, в деловом центре 
PORTA два этажа (3,4 тыс. кв. метров) займет 
оператор сервисных офисов BusinessClub. 
Верхние этажи (8 тыс. кв. метров) мы продали 
под классический премиальный офис  
с широким набором привилегий: для рези-
дента предусмотрен отдельный вход в деловой 
комплекс, индивидуальное лобби с двумя 
личными лифтами, персональная терраса  

на кровле и паркинг для сотрудников. Иными 
словами, для нас важно создавать разнопла-
новые пространства: от классических каби-
нетов до ретрит-пространств.

▶  Дмитрий, с  вашей точки зрения, в 
каком направлении офисные простран-
ства будут развиваться дальше? На что 
будет сделан основной акцент?

– Скорее всего, мы увидим трансформа-
цию в самом понимании офиса: переход от 
«объекта недвижимости» к «социальному 
хабу». Мы уже ставим себе такую задачу и 
видим БЦ как комьюнити ярких личностей 
и площадку для обмена идеями.

Допускаю, что такой подход на коммер-
ческом рынке будут развивать именно де-
велоперы жилой недвижимости. Это то, с 
чего мы и начинали нашу беседу. Почему? 
Потому что для нас работа с комьюнити 
начинается уже на старте реализации и ста-
новится приоритетом после сдачи ЖК в экс-
плуатацию.  Только если в ЖК для этого вам 
нужна, например, инфраструктура для со-
седских мероприятий, ярмарок, кинопоказов, 
то в деловых центрах – общие досуговые 
зоны, амфитеатры, семинары и тренинги 
для резидентов, мероприятия по обмену 
экспертизой. То есть офис должен служить 
площадкой, объединяющей людей вокруг 
бизнес-инициатив.

Кроме того, мы увидим акцент на более 
детальной проработке продукта. Выиграет 
тот, кто понимает, что счастье в мелочах. Для 
нас была неожиданной реакция многих ин-
тересантов и потенциальных резидентов на, 
казалось бы, мелкие опции. Например, в 
PORTA предусмотрены душевые комнаты – 
 это до сих пор редкая «фишка», которую 
арендатор обычно делает своими усилиями. 
Мы же решили сделать сами, и уже это имеет 
вау-эффект. Другой пример – вентиляци-
онные створки в окнах. Казалось бы, зачем 
нужны форточки в высококлассном проекте 
с системами увлажнения, кондициониро-
вания и обеззараживания воздуха. Но мы 
видим, что для людей возможность просто 
открыть окно – это значимый психологи-
ческий аспект. 

Все эти «мелочи» – естественное прове-
тривание, усиление сотовой связи и Wi-Fi в 
зоне паркинга, наличие пропуска на телефоне 
или FACE ID, зарядки для электромобилей и 
т.д. – и делают весь проект.

FORMA представила  
новый формат деловых  
пространств – workplace

  ОЛЬГА СТОРОЖКО

▶   Дмитрий, в этом году FORMA вышла 
на рынок офисной недвижимости. Рас-
скажите, что, на ваш взгляд, сегодня 
перспективнее – БЦ или жилье. 

– Хороший вопрос, на который нет одно-
значного ответа, так как на рынке все зависит 
от задач инвесторов и покупателей. Это очень 
разные аудитории. Если сравнивать инвести-
ционную привлекательность, то мы видим, 
что у офисов на данный момент потенциал 
выше, исходя из того, что поглощение значи-
тельно превышает предложение. Для более 
консервативных игроков квартиры остаются 
отличным инструментом для инвестиций и 
сохранения капитала, особенно с учетом те-
кущего роста инфляции. Для аудитории, ко-
торая хочет купить квартиру для себя, сейчас 
хорошее время. И мы видим, что этот клиент 
точно не рассматривает альтернативу в виде 
коммерческой недвижимости. 

▶   Девелоперы жилья активно выходят 
на офисный рынок в связи с городским 
планом по созданию рабочих мест. Чем 
стратегия застройщиков ЖК отличается 
от моделей классических офисных игро-
ков? Почему первые ориентированы на 
продажу офисов инвесторам, а вторые 
в основном сдают бизнес-центры в 
аренду?

– Что касается схемы сделок, то описан-
ная вами ситуация явно изменилась. По-
верьте, сейчас любой застройщик нацелен 
на бизнес-модель продажи, практически 
разделяя доходность с новыми собствен-
никами, которые будут сдавать помещение 
в аренду. Сегодня стоимость проектного 
финансирования для офисов такова, что 
рентная бизнес-модель очевидно показы-
вает более низкие показатели, чем продажа.

Основное стратегическое отличие не в 
этом, а в продукте. Офисные девелоперы 
четко ориентированы на базовую, техниче-

скую часть –  шаг колонн, нагрузка на пол, 
вентиляция, набор IT-решений и др. Они 
смотрят на матрицу стандартов. Мы же всегда 
трепетно относились к продуктовой и мар-
кетинговой упаковке, изучая, что требуется 
целевой аудитории, вплоть до деталей – ко-
лясочных, освещения в лобби, лапомоек, 
скамеек и т.д. Продуктовое решение застрой-
щиков жилья уже опередило то, что делает 
классический офисный девелопмент. 

▶   Да, действительно, застройщики жи-
лья больше ориентированы на работу 
с продуктом. Но ведь и этот рынок оче-
видно идет по пути стандартизации. 

– Здесь нет противоречия. Унификация 
не всегда означает обезличенность, ведь при-
вести к одному стандарту можно и очень 
яркие «фишки». Стандартизация имеет право 
на жизнь, это хороший путь для тех, кто хо-
чет добиться, например, быстрого масшта-
бирования или схожего уровня качества по 

всему портфелю. Кстати, у нас особенная 
ситуация. Мы вышли и развиваемся в усло-
виях, когда рынок значительно монополи-
зирован и уже давно сложился пул крупней-
ших компаний-«мастодонтов». Это значит, 
что нужно постоянно искать новые способы 
привлечения спроса и участвовать в жесткой 
конкуренции продуктов.

Мы пошли своим путем и, по сути, продаем 
не метры и даже не локацию или авторскую 
архитектуру. Для успеха важна именно кон-
цепция в целом, общая для всего проекта идея. 
Чтобы ее найти, мы работаем с историей, 
артефактами и развиваем идентичность квар-
талов. Это уже стало нашим почерком, по 
которому нас узнают и выбирают.

▶   Скажите, какой продукт сегодня про-
дается в жилом сегменте? Почему, на-
пример, в премиум-классе 70% спроса 
сконцентрировано вокруг тройки ЖК? 
И что уже не продается?

ГОРОД  РАЗВИТИЕ

«Продукт застройщиков жилья уже опередил то,  
что делает классический офисный девелопмент»

Дмитрий Власов, 
коммерческий  
директор FORMA 
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 АЛЕКСАНДРА ИСАБЕКОВА

Три года назад в Москве на основе анализа 
и обобщения опыта проектирования, 
строительства и эксплуатации объектов 
образования был создан новый стандарт 
строительства школ и дошкольных учреж-
дений. Современная московская школа – 
единое пространство для обучения, обще-
ния и внеучебной активности. Новые 
здания спроектированы по индивидуаль-
ным проектам и сочетают в себе качество 
и безопасность, эстетику и комфорт, а так-
же технологичное оснащение. 

К ак учатся современные дети, как вы-
глядит их учебный день – мы решили 
показать это на примере школы-ги-
ганта № 2070. Это настоящий город 

профессий. Здесь предусмотрены лаборатории 
химии, физики и биологии, кабинеты труда с 
различными направлениями деятельности: от 
кулинарии до обработки металла, арт-студия и 
открытая терраса для занятий, кабинеты с ком-
пьютерами, микроскопами и интерактивными 
досками. Комплекс включает в себя начальные 
классы, среднюю и старшую школы, широкие 
возможности для организации кружков допол-
нительного образования – сейчас их почти 2000, 
и все они самой разной направленности. Школа 
оснащена современным материально-техниче-
ским оборудованием: компьютерами, роботизи-

рованными фрезерными станками, верстаками 
для дерево- и металлообработки, мультимедий-
ными проекторами, интерактивными учебными 
досками.

Учебные классы оснащены самой современной 
техникой и трансформируемой мебелью. Транс-
формируемая мебель – это вообще основное 
требование современных школ. Пространство 
должно быть многофункциональным, а уроки 
больше не привязываются к конкретному каби-
нету: учитель руководствуется в своей работе 
конкретными образовательными задачами и 
почти ничем не ограничен в организации учеб-
ного процесса.

«Школа спроектирована нашими архитекто-
рами по принципу «город профессий» на основе 
лучших мировых практик, и мы, взрослые, по-хо-
рошему завидуем сегодняшним детям, потому 
что они могут учиться не просто в школе, а в 
ярком, креативном пространстве, в дружелюбной 
среде, где можно общаться, проводить досуг, 
узнавать что-то новое, – рассказала представитель 
застройщика объекта Марина Любельская. – Мир 
быстро меняется, и мы, девелоперы, должны не 
только соответствовать этим изменениям, но и 
опережать их в некоторых вопросах, чтобы со-
здать лучшие условия для воспитания будущего 
поколения, для граждан России, которые сделают 
нашу страну еще более сильной. Все в этой школе, 
от самого современного оборудования до важных 
мелочей – безопасных окон и удобных пандусов, 
сделано с любовью». 

Современная школа  
учит детей самоопределяться

СОЦИАЛЬНАЯ  СРЕДА СОЦИАЛЬНАЯ  СРЕДА

На примере комплекса № 2070 мы изучили, как выглядит образовательное 
пространство в 2023 году

2 тыс. 
– почти столько 
кружков и секций 
на данный  
момент работают 
в школе № 2070

МНЕНИЕ ЭКСПЕРТА

Ольга  
Афанасьева,  
директор ГБОУ 
«Школа № 2070»:

Наша школа – это комплекс из 13 
образовательных площадок, восемь из 
них – дошкольные. На данный момент у 
нас обучаются 11,5 тыс. школьников и 
дошколят. Для удобства детей и родителей 
комплексы сформированы по территори-
альной принадлежности. 
Я работаю в школе уже 30 лет, и со-
временная школа уже не похожа на то 
учреждение, в которое я пришла моло-
дым специалистом. Мне кажется, детям 
в современных пространствах с обору-
дованием, с использованием технологий 
намного интереснее, чем было нам в свое 
время. Образовательные пространства 
формируют у детей умение делать выбор. 
Каждый человек может найти занятие, 
которое сделает его самодостаточным, 
счастливым, реализованным. Задача 
педагогов сейчас – показать ребенку, что 
существует огромный мир возможностей, 
в котором важно самоопределиться. Во 
многом этому способствуют инфраструкту-
ра и архитектура образовательных зданий. 
У нас нет типовых строений, каждое 
индивидуально и учитывает определен-
ные потребности ребенка. Застройщики 
тесно общаются с сотрудниками дирекции 
по строительству школ и строят объекты 
под задачи образовательной программы. 
Формируются различные локации, кото-
рые позволяют ребенку использовать все 
возможности образовательной организа-
ции, реализовывать свой интерес в виде 
каких-то проектов на территории школы.  
Простой пример: нам нужно создать 
шахматную зону. Раньше и очень часто 
в школе это был отдельный шахматный 
кабинет, который закрывался на ключ во 
время перемены, а дети его посещали 
только во время урока. Сейчас шахматы 
находятся в рекреации –  любой ребенок 
может повышать навыки игры.
Что важно – поменялся подход к обуче-
нию, он стал более практико-ориентиро-
ванным. Сейчас нет такого понятия, как 
школьный кабинет. Учитель строит урок 
и выбирает пространство, исходя из того, 
что он хочет тем или иным процессом, 
видом деятельности довести до ребенка, 
какой результат он хочет получить в итоге.

Спортзал с помощью мягких 
перегородок может делиться на 
несколько частей, здесь можно 
проводить совмещенные уроки 
с разными классами и разных 
видов физической деятельности. 
На школьном дворе – спортивные 
тренажеры и комплексная площадка 
для игры в футбол, волейбол, 
баскетбол. 

Спортзал

Акустика в 
помещении такова, 
что все происходящее 
на сцене слышно 
в любой точке 
зала. «Я попросила 
застройщика 
убрать сцену, 
чтобы расширить 
пространство. И мне 
пошли навстречу – 
сделали зал именно 
таким, каким он 
был нам нужен», – 
прокомментировала 
директор.

Актовый зал

Лаборатории хорошо оснащены. Все, что используется 
для теоретического курса, должно быть мобильно, 
чтобы учитель мог использовать это для реализации 
каких-либо интересных занятий. Изучать материал, 
например, в коворкинг-зонах на пуфиках гораздо 
увлекательнее и удобнее, чем сидя за партой. 

Научно-техническая лаборатория 

Современная 
школьная 
библиотека – это 
многофункциональное 
пространство. На 
переменах здесь 
проводят мастер-
классы, дети могут 
проектировать, 
участвовать в мини-
мероприятиях. 
Ученики сами 
выстраивают себе 
среду так, как им это 
необходимо и удобно.

Библиотека

«Наши ребята за последние 
два-три года занимали первые-
вторые места в конкурсах по 
столярному мастерству. У нас 
есть курсы кройки и шитья, 
моделирования, домоводства. 
Уроки технологии сейчас – 
это очень творческая работа, 
в результате которой дети 
получают практические 
навыки и готовые продукты, 
которые могут использовать 
в повседневной жизни», – 
рассказала директор школы 
Ольга Афанасьева.

Технологический кабинет
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Учеба по новым стандартам 
  АННА ЛЕВЧЕНКО 

Столица давно взяла курс на укрупнение и 
объединение всех составляющих учебного 
процесса – детские сады становятся частью 
образовательных центров, а школы расши-
ряют полезную площадь, включая в себя 
медиацентры, классы для занятий робото-
техникой и информационным моделирова-
нием, биологические и химические лабора-
тории и многое другое. Хороший пример 
комплексного подхода в этой сфере – обра-
зовательный кластер в Некрасовке. 

С егодня Некрасовка – один из самых 
динамично развивающихся районов на 
юго-востоке столицы. В 2019 году здесь 
запустили одноименную ветку метро, 

что вызвало бурный рост прилегающих террито-
рий. «Некрасовка продолжает застраиваться, 
развиваться. Еще недавно здесь остро стояли три 
системные проблемы – с социальными объектами, 
транспортом и экологией. Но все они планомерно 
решаются. Здесь строятся новые школы, детские 
сады и поликлиники, метро, также мы провели 
реконструкцию Курьяновских очистных соору-
жений», – отметил мэр Москвы Сергей Собянин. 

За несколько лет в районе построили миллионы 
квадратных метров недвижимости, большая часть 
которой приходится на жилье. 

С 2010 года население района увеличилось 
более чем в пять раз, сегодня здесь проживают 
свыше 100 тыс. человек, большая часть из кото-
рых – молодые семьи, поэтому проблема с садами 
и школами здесь стояла довольно остро. В канун 
1 сентября завершено строительство школы на 
1150 мест – последнего объекта, входящего в 
состав крупного образовательного кластера в 
17-м квартале Некрасовки. Ранее уже построены 
учебный корпус на 350 мест, два детских сада на 
275 и 300 мест. Все четыре объекта образования 
формируют единое пространство, расположен-
ное на участке площадью свыше 5,3 га. Общая 
площадь зданий составляет 32,5 тыс. кв. метров. 
Все прилегающие к садам и школам территории 
комплексно благоустроили – общая площадь 
работ составила свыше 40 тыс. «квадратов».  
Учиться здесь смогут 2075 учеников. На терри-
тории кластера создана комфортная воспитатель-
ная и образовательная среда, а учителя смогут 
пользоваться современными технологическими 
решениями для организации образовательного 
процесса. Все здания адаптированы для маломо-
бильных групп населения. 

Детский сад на 300 мест 
Детский сад стал первым объектом образова-

тельного кластера, его ввели в августе 2022 года. 
Это разноуровневое здание, высота варьируется 
от 2 до 4 этажей. Общая площадь ДОУ составляет 
4,9 тыс. кв. метров, заниматься здесь могут 12 
групп – 300 детей дошкольного возраста от 3 до 
7 лет. Планировка детского сада выполнена с 
учетом воспитательного процесса – внутри много 
света, группы для занятий просторные и ком-
фортные, а в распоряжении воспитателей нахо-
дится современное оборудование. Архитектурное 
решение делает здание визуально привлекатель-
ным и узнаваемым, ДОУ гармонично интегриру-
ется в сложившуюся среду и природный ланд-
шафт. Группы оборудованы трансформируемыми 
перегородками. Они дают возможность объеди-
нить в одно пространство игровую зону и 
спальни. Также в группах есть отдельная буфет-
ная зона, где можно приготовить еду для де-
тей-аллергиков. В каждой группе дети могут с 
комфортом играть, учиться, отдыхать, переоде-
ваться, завтракать, обедать и ужинать. На первом 
этаже детского сада расположен бассейн с тех-
нологией рециркуляции воды. На втором – зал 
для музыкальных занятий и кабинеты для раз-
вивающих занятий.

На третьем расположен зал для физкультуры, 
спортивная площадка находится на свежем воз-
духе – во дворе. Двор полностью благоустроен 
и озеленен, у каждой группы есть своя зона для 
прогулок с навесами от солнца и коробами для 
игрушек. 

Детский сад на 275 мест 
Строительство было завершено в декабре 2022 

года. Общая площадь детского сада – 4,6 тыс. кв. 
метров, он рассчитан на 11 групп, заниматься в 
которых могут 275 детей. Здание спроектировано 
таким образом, чтобы сформировать оптималь-
ные пути, обеспечивающие комфортное и без- 
опасное перемещение и пребывание детей в са-
дике. В группах есть перегородки-трансформеры, 
позволяющие по мере надобности увеличивать 
полезную площадь игровой или спальни. На пер-
вом этаже ДОУ располагается бассейн с разде-
валками для мальчиков и девочек, душевыми 
комнатами и туалетами. Также здесь есть комната 
медсестры с выходом на обходную дорожку, ла-
боратория анализа воды, инвентарная, комната 
инструктора. На втором этаже находится зал для 
музыкальных занятий и классы для развивающих 
занятий. У каждой группы есть своя отдельная 
территория для прогулок с теневым навесом и 
отдельным входом. При входе в детский сад пред-
усмотрено помещение, где мамы могут оставить 
коляски, а дети – самокаты и велосипеды. 

Учебный корпус 
Стройка пятиэтажного здания завершилась в 

декабре 2022 года. Его общая площадь составляет 
6,4 тыс. кв. метров, заниматься здесь могут 350 
детей. Учебный корпус предназначен для стар-
шеклассников. Здесь обустроены универсальные 
кабинеты, лаборатории, ИТ-полигон, библиотека 
с медиатекой и спортзал с раздевалками и душе-
выми. На территории есть спортивное ядро с 
футбольным полем, спортивными площадками, 
в том числе баскетбольной и волейбольной, а 
также площадки для отдыха и учебно-опытные. 
Главный фасад учебного корпуса ориентирован 

на спортивное ядро. Консольная часть второго 
этажа на колоннах служит центральным входом 
в учебный центр, она же дала возможность архи-
текторам отказаться от применения козырьков. 

Школа на 1150 мест 
Площадь здания составляет порядка 15 тыс. кв. 

метров. В нем будут обучаться 1150 учеников.  
В качестве основной отделки фасадов авторы про-
екта выбрали белые керамогранитные плиты, ко-
торые разбавят цветные вставки из того же мате-
риала. Различные функциональные объемы под-
черкнут с помощью фиолетового, синего, 
оранжевого, желтого и серого оттенков. Такое 
колористическое решение придает зданию легкость 
и узнаваемость. Трехэтажное здание школы раз-
делено на две зоны – блок младших классов и ос-
новная школа. Начальная школа рассчитана на 700 
учеников, основная – на 450 учеников. В здании 
предусмотрены две отдельные входные группы – 

СОЦИАЛЬНАЯ  СРЕДА

на усмотрение дирекции можно разделить потоки 
учеников разных возрастов или сделать одну часть 
только на вход, а другую – на выход. Внутренние 
помещения также разделены на два функциональных 
блока так, чтобы потоки учеников начальных и 
средних классов не пересекались. Общие зоны – 
это центр информации, медчасть, спортзалы, ак-
товый зал на 270 мест, столовая и другие. «В школе 
оборудованы два больших актовых залов вмести-
мостью 420 и 270 мест. Спортивных залов в здании 
тоже два, что даст возможность проводить уроки 
в двух классах одновременно», – отметил глава 
департамента строительства Москвы Рафик  
Загрутдинов. Поскольку школу возвели в окруже-
нии жилой застройки, проектом предусмотрены 
пешеходные связи с близлежащими домами. На 
территории школы создано спортивное ядро с фут-
больным полем, спортивными, учебно-опытными 
площадками, а также озелененные зоны отдыха.

Современный формат  
столичного образования

Сегодня все учебные здания строят по новым 
стандартам. Образование меняется, цифровые 
технологии делают его более гибким, а значит – 
требуются и новые условия его получения. «По- 
этому для школ был утвержден новый московский 
стандарт, которому должен соответствовать каж-
дый учебный корпус. Во всех новых зданиях теперь 
стало больше света, общественных пространств, 
где дети могут заниматься творчеством, наукой, 
спортом. Оборудуются ИT-полигоны и кабинеты 
робототехники, благодаря трансформируемым 
перегородкам можно заниматься по группам или 
в большом пространстве. Есть залы для занятий 
хореографией, лаборатории, где ученики смогут 
осваивать будущую профессию, хорошие библи-
отеки. Создаем открытые пространства, залы, по-
хожие на университетские аудитории, – современ-
ным детям необходимо давать больший простор 
для общения и творческого развития. Создаем 
условия для поддержания здорового образа жизни 
и занятий спортом», – отметил Рафик Загрутдинов. 
Все здания школ и детских садов, которые возво-
дит КП «УГС», полностью соответствуют новому 
стандарту. Стоит отметить, что сдают их полностью 
укомплектованными, в классах устанавливают 
парты и компьютеры, в столовых – все необходи-
мое для питания детей. 

ПЛАНИРОВКА 
ДЕТСКОГО САДА 
ВЫПОЛНЕНА 
С УЧЕТОМ 
ВОСПИТАТЕЛЬНОГО 
ПРОЦЕССА –  
ВНУТРИ МНОГО СВЕТА, 
ГРУППЫ ДЛЯ ЗАНЯТИЙ 
ПРОСТОРНЫЕ  
И КОМФОРТНЫЕ,  
А В РАСПОРЯЖЕНИИ 
ВОСПИТАТЕЛЕЙ 
НАХОДИТСЯ 
СОВРЕМЕННОЕ 
ОБОРУДОВАНИЕ

СЕГОДНЯ ВСЕ 
УЧЕБНЫЕ ЗДАНИЯ 
СТРОЯТ ПО НОВЫМ 
СТАНДАРТАМ. 
ОБРАЗОВАНИЕ 
МЕНЯЕТСЯ, 
ЦИФРОВЫЕ 
ТЕХНОЛОГИИ 
ДЕЛАЮТ ЕГО БОЛЕЕ 
ГИБКИМ, А ЗНАЧИТ – 
ТРЕБУЮТСЯ И 
НОВЫЕ УСЛОВИЯ ЕГО 
ПОЛУЧЕНИЯ

СОЦИАЛЬНАЯ  СРЕДА
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НЕДВИЖИМОСТЬ  АНАЛИТИКА

  БЕЛЛА МИНЦ

Чем больше город, тем разнообраз-
нее его архитектура. Апарт-комплекс 
премиум-класса D'oro Mille от деве-
лопера IQ Estate имеет все шансы 
стать настоящей жемчужиной в кол-
лекции столичного жилого фонда. 
Задумывая флагманский проект, де-
велопер руководствовался не только 
бизнес-интересами – важно было 
оставить след в архитектурной исто-
рии Москвы, преумножив красоту 
любимого города.

Э тот принцип лег в основу D'oro 
Mille – дома-достопримечатель-
ности, название которого пере-
водится с итальянского как «зо-

лотая тысяча». Автор проекта – бюро Ста-
нислава Асташевского.

14-этажный апарт-комплекс разместится 
в районе Дорогомилово в Можайском ту-
пике на участке площадью 0,42 га.

С архитектурной точки зрения D'oro 
Mille – уникум. Здание сочетает черты не-
скольких стилей: итальянского зодчества 
30-х годов ХХ века и испанского неомо-
дерна. Его великолепные фасады из 343 
разновысотных белоснежных арок выгля-
дят легко и изящно, а разные скосы вну-
тренних поверхностей создают дополни-
тельную игру света и тени, меняя облик 
здания в зависимости от освещения. Акцент 
на светлых тонах также сделан во внутрен-
нем пространстве дома, благодаря чему 
D’oro Mille буквально дышит изысканно-
стью и благородством.

Локация – основной по значимости фак-
тор на рынке недвижимости. Она является 
отправной точкой для девелопера, опре-
деляет концепцию и перспективу проекта, 
напрямую влияет на выбор покупателей и 
в итоге формирует тренды.

Дорогомилово – это престижный исто-
рический район Москвы с высокоразвитой 
инфраструктурой. Входя в состав Западного 
округа столицы, он фактически распола-
гается в ее центре. В числе его ближайших 
соседей – Кутузовский проспект, Арбат, 
Хамовники, Пресненский район. Буквально 
за считанные минуты от D’oro Mille можно 
доехать до Садового и Бульварного колец, 
Кремля и «Москва-Сити», ЦУМа и ГУМа, 
самых известных театров, галерей и музеев.

Одно из преимуществ высокобюджет-
ного жилья – его камерность как залог 
неприкосновенности и уважения к частной 
жизни. Предложение клубных домов на 
сегодняшний день в Дорогомилово весьма 
ограничено. D’oro Mille – единственный в 
районе бутиковый проект премиального 
уровня, появившийся в 2023 году с коли-
чеством лотов менее 200. Всего 150 апар-
таментов и шесть пентхаусов разместятся 
в произведении архитектурного искусства.

Своим будущим резидентам D’oro Mille 
предлагает 25 планировочных решений 
апартаментов с премиум-отделкой white 
box, в которых предусмотрены от одной до 
четырех спален, несколько гардеробных, 
ванные с окнами, просторные гостиные. 
На верхнем этаже расположатся шесть 
пентхаусов с дровяными каминами, засте-
кленными верандами и эксклюзивной от-
делкой.

Инфраструктура комплекса задумана 
под стать его премиальной концепции. На 
первом этаже разместятся студия персо-
нального тренинга и гастрономическая 
галерея с особым предложением для ре-
зидентов комплекса от известного ресто-
ратора Александра Затуринского: ресто-
раном авторской кухни с террасой и бу-
тиком деликатесных продуктов. Здесь же 
расположится гостиная общей площадью 
300 кв. метров с потолками 5,6 метра, с 
ресепшен, мягкой зоной, камином и би-
блиотекой.

D’oro Mille – это гарантия комфорта во 
всем, в том числе благодаря полному набору 
премиальных круглосуточных сервисов. 
Служба консьержей, услуги горничных, до-
ставка продуктов и готовых блюд, vallet-пар-
кинг, охрана, видеонаблюдение – всё,  
чтобы максимально освободить резидентов 
от бытовой рутины для жизни в удоволь-
ствии.

И, конечно же, зеленая территория D’oro 
Mille по уникальному авторскому проекту 
архитектурного бюро Wowhaus. Простран-
ство апарт-комплекса превратится в двор-
сад с пластичным разноуровневым ланд-
шафтом и универсальными лаунж-зонами 
для отдыха и работы.

«Светлое пристанище новых гедони-
стов» – так D’oro Mille справедливо окре-
стили журналисты. Принципы удоволь-
ствия и стремления к комфорту во всем, 

отличающие гедонистический образ жизни, 
легли в основу концепции проекта. Клуб-
ный дом D’oro Mille – это по-настоящему 
идеальное пространство, позволяющее 
гармонично жить в окружении изящной 
архитектуры и великолепного дизайна.

Отсюда и новый товарный знак –  
«артаменты», зарегистрированный деве-
лопером IQ Estate, объединивший «арт» и 
«апартаменты», или «дом как произведение 
искусства», которым здесь дышит бук-
вально всё.

Только недавно вышедший в свет проект 
D’oro Mille уже оценили по достоинству в 
среде профессионалов – на его счету две 
значимые награды. Первая из них – победа 
в одной из главных номинаций ежегодной 
премии рынка недвижимости Move Realty 
Awards – «Лучшие архитектурные реше-
ния». Следующим стало признание D’oro 
Mille лучшим в номинации «Премьера 
года» среди проектов премиум-класса меж-
дународной премии «Рекорды рынка не-
движимости-2023».

В настоящий момент продажи в клубном 
доме D’oro Mille уже идут, а значит, у по-
купателей есть возможность приобрести 
«артаменты» в центре столицы в доме, ко-
торый войдет в архитектурную историю 
Москвы, чью годовщину мы отмечаем се-
годня.

С днем рождения столицы, дорогие жи-
тели и гости города!

Дом – произведение 
искусства, или  
Как оставить след  
в архитектурной  
истории Москвы

Клубный дом «Космо 4/22» строится с сохранением  
аутентичного фасада доходного дома 1901 года  
в неоклассическом стиле

  ЕКАТЕРИНА ШОХИНА

В последнее десятилетие в столице 
наблюдается бум строительства в 
сегменте апартаментов премиум- 
класса. Многие аналитики с уверен-
ностью говорят, что это явление име-
ет прочную экономическую и соци-
альную базу. По итогам первого 
полугодия 2023 года на рынке ново-
строек премиум-класса старой Мо-
сквы в предложении находилось  
1,1 тыс. апартаментов, говорится в 
исследовании компании «Метриум». 
В чем же основные различия между 
обычными жилыми комплексами и 
апартаментами?

Локация и архитектура
Апартаменты премиум-класса привле-

кают своей локацией. У покупателей есть 
возможность приобрести высококомфорт-
ный объект недвижимости по достаточно 
выгодной цене в границах старой Москвы. 
Цены лучших проектов в сегменте апар-
таментов достаточно высокие, но тем не 
менее стоимость квартир в обычных жи-
лых комплексах аналогичного класса выше. 
Как отмечают специалисты департамента 
аналитики и консалтинга компании VSN 
Realty, сегодня бюджет покупки в строя-
щихся комплексах апартаментов сегмента 
бизнес и премиум в границах ЦАО начи-
нается с 12,7 млн рублей.

Такое жилье выгодно отличается ши-
роким архитектурно-строительным раз-
нообразием. Это связано прежде всего с 
тем, что у девелоперов, занимающихся 
возведением апартаментов, есть большая 
свобода не только в выборе интересных 
площадок, но и в возможности разнообра-
зия планировочных решений. 

Быстрая окупаемость
Анализ столичного рынка недвижимо-

сти за последние пару лет показал, что 
значительный интерес к приобретению 
апартаментов проявляют представители 
российских регионов, впервые покупаю-
щие жилье в Москве. Целей может быть 
несколько: покупка жилья для детей, по-
ступивших в московские вузы, или воз-
можность иметь удобное место прожива-
ния для коммерческой деятельности в 
столице. Москвичи часто рассматривают 
приобретение апартаментов как инвести-
ционный инструмент: апартаменты при-
носят инвестору устойчивый доход при 
сдаче такого жилья в аренду. Арендатору 
дорогого помещения не важен его юриди-
ческий статус, арендная ставка зависит 
только от локации, метража, качества от-
делки и мебели. Поэтому, как утверждают 
риелторы, даже небольшая разница при 
покупке жилья в апартаментах по сравне-
нию с квартирами такого же класса при 
высокой арендной ставке дает возможность 
получать хорошую прибыль. Эксперты 
подсчитали, что если обычная квартира 
при ее сдаче в аренду может окупиться 
примерно за 15–17 лет, то при сдаче в 
аренду апартаментов их окупаемость со-
ставляет около 10 лет. При сегодняшней 
турбулентности финансового рынка такая 
«устойчивость» привлекает будущих при-
обретателей недвижимости.

Возможные риски
Основной риск и неудобства для поку-

пателей апартаментов связаны с их пра-
вовым статусом. Юридически апартаменты 
относятся к нежилой недвижимости, по-
этому, как правило, в них нельзя оформить 
постоянную регистрацию – хотя в столице 
уже был первый прецедент такого оформ-
ления. «Коммуналка» в среднем выше на 
15–20%, чем для аналогичной квартиры. 
Налог за квартиру составляет 0,1% от ее 
кадастровой стоимости, на апартаменты 
гостиничного типа – 0,5%.  

При этом специалисты подчеркивают, 
что кадастровая стоимость у апартаментов 
в среднем в два раза ниже. Гарантировать, 
что налог и квартплата со временем не 
возрастут, они не могут – нежилой статус 
дает возможность с легкостью повышать 
платежи. Но по совокупности всех факто-
ров апартаменты можно назвать самым 
выгодным вложением в элитную недви-
жимость. Генеральный директор VSN 
Realty Яна Глазунова отмечает, что терри-
тория старой Москвы небезгранична. По-
этому строящиеся в ее пределах апарта-
менты премиум-класса тоже имеют гра-
ницы. Спрос на них стабильно высокий, а 
предложений будет все меньше. Поэтому 
у тех, кто хочет жить в престижном районе 
или стать инвестором «выгодных квадрат-
ных метров», не так много времени на 
раздумья. 

Апартаменты:  
выгодное предложение на рынке 
недвижимости
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АПАРТАМЕНТЫ 
окупаются  
при сдаче в аренду



  ОЛЬГА СТОРОЖКО

Москва давно идет по пути комплексного 
развития территорий – такой подход по-
зволяет вовлекать в оборот бывшие 
промзоны и неэффективно используемые 
участки. По официальным данным, сей-
час в столице в разной степени реализа-
ции находятся 188 проектов КРТ общей 
площадью около 2,45 тысячи гектаров. 

И менно в рамках комплексного раз-
вития территорий сегодня в Москве 
создаются новые современные рай-
оны с комфортным жильем, рабо-

чими местами, всей необходимой социальной 
и транспортной инфраструктурой, а также ком-
мерческой недвижимостью для ритейла, деловых 
пространств и высокотехнологичного произ-
водства. 

При реализации КРТ девелопер, решившийся 
на масштабный проект, становится полноправ-
ным партнером города и вместе с ним решает 
задачи, важные для будущего столицы. 

Одним из таковых является девелопер 
ASTERUS, который занимается комплексным 
развитием территории бывшего Тушинского 
аэродрома в популярной градостроительной 
концепции WORK.LIVE.PLAY.LEARN. 

Пустырь в пойме двух рек – Москвы и Сходни – 
 никогда не застраивался и служил лишь местом 
взлета и посадки авиатехники в бытность бази-
рования здесь авиаклуба. Сейчас об истории 
места напоминают названия улиц: Виражная, 
Пилотажная, Небесный бульвар и другие. Но 
вся территория постепенно преображается, пре-
вращаясь в красивый и современный жилой 
район города на берегу реки, который у нынеш-
них жителей мегаполиса будет ассоциироваться 
уже с совершенно другими знаковыми объек-
тами. 

Теперь участок  площадью 65 гектаров на ме-
сте бывшего Тушинского аэродрома является 
одной из наиболее перспективных точек разви-
тия Москвы. Его освоение ASTERUS начал в 2018 
году с создания рабочих мест и социальной ин-
фраструктуры для города – объектов, которые 
способны сформировать качественную среду, где 
люди захотят жить, работать и отдыхать. 

Уже в первом полугодии 2021 года были вве-
дены крупнейший в России бизнес-парк класса 
«А» и спортивный многофункциональный ком-
плекс «Чкалов Арена». Оба объекта собрали 
«букет» наград в области архитектуры и строи-
тельства и стали драйверами развития террито-
рии. 

«Это знаковые объекты для города, которые 
сразу вдохнули жизнь в новый район. В биз-
нес-парке созданы условия для ежедневного пре-
бывания почти 12 тысяч сотрудников. «Чкалов 
Арена» ежедневно принимает почти 4 тысячи 
посетителей, а также регулярно становится местом 
проведения крупных спортивных событий», –
комментирует Вера Стефан, коммерческий ди-
ректор ASTERUS. 

Бизнес-парк при общей площади 263,2 тыс. 
кв. метров отличается нетипичным для Москвы 
планировочным решением: одна «кристальная» 
башня расположена в обрамлении 12 малоэтаж-
ных корпусов – и никаких небоскребов на берегу 
реки. Архитектура, соразмерная человеку, – это 
то, на чем настаивают современные тренды. Тех-
нически и конструктивно он выполнен настолько 
ново, что бизнес-парку присваивают эксклюзив-
ный класс офисной недвижимости «А+». 

Новая арена – один из самых крупных мно-
гофункциональных спортивных комплексов Мо-
сквы. На площади 32 тысячи  кв. метров разме-
стились ледовые арены, Центр художественной 
гимнастики и Центр фехтования. 

Здесь созданы условия и для профессиональ-
ных, и любительских тренировок, и для посети-
телей всех возрастов.  Эксклюзивная архитектура 
здания добавляет привлекательности объекту и 
всей территории: просторные высокие холлы, 
фасад с ламелями и перфорированными кассе-
тами – все это вызывает желание заглянуть внутрь 
и стать участником того, что там происходит. 

«Важно, что перед передачей городу «Чкалов 
Арены» девелопер взял на себя разработку фи-
нансовой модели спорткомплекса, которая теперь 
позволяет  объекту генерировать доход для са-
мообеспечения», – отмечает Вера Стефан.  
Поэтому здесь активно развивается сопутству-
ющая инфраструктура: есть несколько кафе, пункт 
проката и заточки коньков, магазин спортивного 
инвентаря, прачечная для спортивной экипи-
ровки.

Только спустя год после ввода бизнес-парка и 
«Чкалов Арены» на месте Тушинского аэродрома 
была введена первая очередь жилого района ÁLIA. 
И вместе с ним началось строительство необхо-
димых социальных объектов: школы на 825 мест 
и детского сада на 300 мест. Сегодня всему, что 
связано с развитием и образованием детей, уде-
ляют внимание и власти, и будущие жители рай-
она. Качественные учебные заведения привлекают 
внимание к району города: многие покупатели 
жилья при выборе места жительства ориентиру-
ются на статус образовательных учреждений. 

Оба объекта созданы известным архитектур-
ным бюро ASADOV и строятся по индивидуаль-
ным проектам. Для каждого разработан непо-
вторимый визуальный облик, который станет 
ярким акцентом на фоне жилой застройки. 

Детский сад был введен в эксплуатацию в ми-
нувшем августе, в ближайшие месяцы он будет 
передан городу и сможет принять маленьких 
воспитанников. Трехэтажное здание площадью 

Город и девелопер: 
совместные решения  
для будущего развития столицы

почти 4 тысячи кв. метров благодаря архитекту-
рой выразительности стало одним из ключевых 
элементов нового жилого района. Сочный жел-
то-оранжевый фасад украшают витражи, окна 
имеют необычную асимметричную форму.  Вну-
три все продумано до мелочей: нестандартные 
планировки, функциональные группы-транс-
формеры и современное техническое оснащение 
– все это направлено на создание комфортного 
пространства для здорового детства. 

Строящаяся школа, ввод которой запланиро-
ван на следующий год, тоже возводится по ин-
дивидуальному проекту, завоевавшему Архитек-
турную премию Москвы. Помимо уникального 
облика и планировочных решений отличитель-
ной особенностью школы станет образователь-
ная программа. 

Девелопер и здесь проявил инициативу, при-
няв участие в разработке и обсуждении образо-
вательной концепции совместно с ведущими 
техническими вузами Москвы, по итогам которой 
будет сформирована учебная программа школы. 

«Нам важно создавать объекты, которые ста-
новятся визитной карточкой нашего района. 
Спорткомплекс, бизнес-парк, физтехшкола – как 
раз такие. Ради них люди будут приезжать в По-
кровское-Стрешнево и покупать жилье в этой 
локации», – рассказывает Вера Стефан. 

Более 45% территории застройки бывшего 
аэродрома, а это почти 30 га, девелопер отдал 
под зеленые и общественные зоны. Здесь будет 
одна из самых протяженных городских набереж-
ных вдоль Москвы-реки, восстановлен природ-
ный парк, создано несколько парков в жилом 
комплексе, благоустроят дворы и детские пло-
щадки. Концепция озеленения и благоустройства 
разработана так, что в каждое время года расте-
ния добавляют цвета всей территории. 

Девелопер ASTERUS развивает территорию 
бывшего Тушинского аэродрома в популярной 
градостроительной концепции  
15-минутного города.

Вера Стефан

Нам важно создавать 
объекты, которые 
становятся 
визитной карточкой 
нашего района. 
Спорткомплекс, 
бизнес-парк, 
физтехшкола – 
как раз такие. 
Ради них люди будут 
приезжать  
в Покровское- 
Стрешнево  
и покупать жилье  
в этой локации
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МЕГАПОЛИС  РАЗВИТИЕ

Как в Москве превращают промзоны  
в арт-кластеры

  КРИСТИНА ХРАМОВА

Специалисты из Москомархитектуры 
в рамках проекта «Экскурсия выход-
ного дня» на одной из таких экскур-
сий рассказывают, как бывшие сто-
личные промзоны преображаются и 
становятся полноценными современ-
ными творческими кластерами. Мы 
пообщались с создателями и органи-
заторами этих кластеров и узнали, 
что нужно сделать, чтобы здания 
бывших заводов стали арт-простран-
ствами и местами притяжения для 
москвичей.

С ейчас многие заводы и фабрики, по-
строенные в прошлых веках, оказыва-
ются заброшенными, чаще всего это 
связано с банкротством предприятий. 

Столица очень бережно относится к своему на-
следию, поэтому перед городом встал вопрос: 
как сохранить эти здания, постепенно приходя-
щие в упадок? Так родилась идея создания кре-
ативных кластеров, которые объединяют раз-
личных художников, дизайнеров и архитекторов. 

Один из первых кластеров
Начнем с Басманного района, так как именно 

эта территория еще в конце XIX века сложилась 
как промышленная и именно здесь началось 
превращение промзон в культурные кластеры. 

В этом месте расположена ЦТИ «Фабрика», 
где раньше находилась красильно-аппретурная 
фабрика «Октябрь». Однако она не осваивала 
даже половины площадей, поэтому часть терри-
тории была отдана под развитие творческих 
проектов. И сейчас это новое креативное про-
странство, сосредоточенное на поддержке и экс-
понировании искусства.  Здесь создан музей 
«Войти и разрешить», где можно узнать, как 
выглядела прежняя застройка и кто работал на 

фабрике. Другой необычный проект  – «Карта 
памяти» – повествует, какие эмоции испытывает 
человек на этой территории. 

Точка притяжения всех  
блогеров и фотографов

Следующий не менее интересный кластер – 
«Суперметалл» расположен на территории  
ЦНИИчермет им. Бардина, где в советское время 
создавали экспериментальные металлургические 
сплавы. Он состоит из трех корпусов: «Цех», 
«Гараж» и «Лаб», в которых находятся зоны 
коворкинга, ритейла и переговорных. Необычно, 
что здесь сумели сохранить прежние брутальный 
интерьер и сталинский ампир. Сегодня «Супер-
металл» – точка притяжения блогеров и фото-
графов. Комнатная зелень и эстетический свет 
оживляют старое помещение из ржавого металла 
и бетона, делая его уникальным и комфортным 
для работы. 

Архитектор бюро YOYO Мария Яско отме-
тила, что мощное индустриальное помещение 
сразу приглашало к смелым решениям. «Зало-
жить в пространство сценарий получилось бла-
годаря вытянутой форме здания. Мы решили 
утрировать ширину помещения и организовать 
по длинным сторонам полуовальные объемы, 
которые сузили центральную часть. А высота 
лобби позволила возвести антресоль, тем самым 
создав эффект многослойного пространства», – 
 сказала Яско.

Эффектный деловой квартал
В часе езды от «Суперметалла», в Савеловском 

районе, расположился бизнес-парк «Фактория», 
переделанный из шелковой фабрики в начале 
2000-х. Это огромная площадка для проведения 
различных мероприятий и активностей, также 
здесь есть рестораны и офисы. 

Проект реставрации фасадов и облагоражи-
вания территории был разработан бюро MAD 

Architects. О том, как удалось унылую площадку 
превратить в эффектный квартал, нам рассказала 
Мария Николаева, руководитель бюро. 

«Мы предложили создать такие решения для 
людей, которые откроют пространство и впустят 
больше света. Например, в зданиях мы опустили 
окна вниз, а на улице убрали бордюры и типи-
зировали входные группы. Также для выравни-
вания плоскости заменили асфальт брусчаткой. 
Кроме того, мы разработали скамейки с кадками, 
куда высадили растения».

Кластеры-соседи
Неподалеку от станции метро «Дмитровская» 

разместились два креативных пространства – 
«Хлебозавод № 9» и «Дизайн-завод». Эти два 
кластера существовали как единое целое, пока 
их не разбили из-за Московских центральных 
диаметров. 

«Дизайн-завод», переделанный из Хрусталь-
ного завода, выделяется обилием молодежных 
граффити и отсутствием единого дизайн-кода. 
Каждый арендатор может создать на своей пло-
щадке все что угодно, руководствуясь принципом 
«творите что хотите». 

По мнению основателя двух кластеров, Ни-
колая Матушевского, такие площадки привле-
кают предпринимателей дешевой арендой и 
возможностью самовыражаться, завлекая гостей 
с помощью нестандартных инструментов – ма-
стер-классов, мероприятий и интересного ди-
зайна. Огромный плюс такой концепции –  
в быстрой реализации без больших затрат. 

Расположенный рядом «Хлебозавод № 9», 
разработанный по инженерному проекту Ге-
оргия Марсакова, стал менее востребованным 
к началу XXI века. Если раньше важно было 
обеспечивать рабочий класс сотнями тонн 
хлеба, то сейчас в этом нет нужды. Но памят-
ник конструктивизма решили все равно со-
хранить, создав в нем новые торгово-офисные 
места. 

Алексей Капитанов, автор проекта, считает, 
что в таких промышленных объектах важно 
понять задумку создателей и найти этому новое 
применение: «Мы хотели масштабировать успех 
«Дизайн-завода», но несколько иначе, так как 
«Хлебозавод № 9» – это все-таки памятник 
архитектуры. Нужно было осознать, что это 
большой проект, собранный из разнородных 
зданий, и поработать с зонированием. И, на 
мой взгляд, мы довольно хорошо справились 
с идеей Марсакова – подчеркнули все его за-
мыслы». 

Новое пространство столицы
На берегу реки Яузы 25 августа свои двери 

распахнуло пространство «19:01 на Кристалле», 
спроектированное в лучших традициях про-
мышленной архитектуры ХХ века. Над преоб-
разованием территории работала команда 
Citymakers, у которых в портфолио немало 
проектов, связанных с разработкой социокуль-
турных концепций. Основатель Citymakers 
Петр Кудрявцев уверен, что в скором времени 
проект станет одним из актуальных про-
странств столицы: «Успешный город – это гар-
моничное сочетание разнообразных «мест 
силы», и «19:01 на Кристалле» – как раз одно 
из таких».
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УСПЕШНЫЙ ГОРОД – 
ЭТО ГАРМОНИЧНОЕ 
СОЧЕТАНИЕ 
РАЗНООБРАЗНЫХ  
«МЕСТ СИЛЫ», И «19:01 
НА КРИСТАЛЛЕ» –  
КАК РАЗ ОДНО ИЗ 
ТАКИХ 

Кластер «Суперметалл»

МЫ ХОТЕЛИ 
МАСШТАБИРОВАТЬ 
УСПЕХ 
«ДИЗАЙН-ЗАВОДА», 
НО НЕСКОЛЬКО ИНАЧЕ, 
ТАК КАК 
«ХЛЕБОЗАВОД № 9» – 
ЭТО ВСЕ-ТАКИ 
ПАМЯТНИК 
АРХИТЕКТУРЫ

Это был первый наш медицинский проект с 
жизнеутверждающим эффектом. С тех пор мы 
разработали ряд таких объектов, в том числе 
клинику «Хадасса» в «Сколково». 

▶    Какие архитектурные принципы вы при-
меняли в этом проекте?

– Проект реализовывался по инициативе 
города. Нужно было не просто создать позитив-
ное пространство, а разработать и воплотить в 
жизнь архитектурные принципы больницы бу-
дущего. 

Мы, как архитекторы, пришли к выводу, что 
в целом это должна быть никакая не больница, 
а, скорее, центр заботы о здоровье. Чтобы сама 
атмосфера этого центра могла бы поддерживать, 
воодушевлять, успокаивать, оздоравливать. 
Дальше мы стали думать, за счет чего это можно 
реализовать, и разработали пять принципов 
оздоравливающей архитектуры. 

Первый – это позитивный облик здания. 
Больница в «Сколково» имеет легкие, прозрач-
ные фасады, с большим количеством дневного 
света. 

Второй принцип – энергоэффективная обо-
лочка. Несмотря на легкость, стены и кровля 
здания максимально энергоэффективны.

Третий принцип: внутреннее пространство – 
 это продолжение природной среды. Когда по-
сетители заходят в клинику «Хадасса», они по-
падают в большой внутренний двор под сте-
клянной крышей. Это своеобразная городская 
площадь, она продолжает улицу через прозрач-
ные стены, уличные элементы благоустройства 
«перетекают» внутрь через стеклянный фасад.

Четвертый – это многофункциональность. 
Этот принцип важен для всех современных  

общественных пространств, они должны быть 
гибкими, настраиваемыми, трансформируе-
мыми. Пятый принцип: пространство помогает 
человеку в решении конкретных задач. Все эле-
менты здания, включая мебель и отделку, со-
действуют тому или иному процессу – лечению, 
общению или отдыху. 

Хотя мы разработали эти принципы для ме-
дицинских учреждений, они подходят для всех 
общественных пространств. 

▶     Какие интересные нюансы проекта вы 
могли бы отметить?

– Мы привнесли элементы настоящей при-
родной среды в интерьер – кадки с большими 
деревьями, зеленые зоны. Также максимально 
раскрыли небесный свод в атриуме, применив 
современную светопрозрачную оболочку, по-
добную «стеклянной коре» в «Зарядье».

▶    В чем специфика проектирования именно 
медицинских объектов? 

– Это технологически сложные объекты. Они 
сравнимы с фабриками, заводами, аэропортами.  

Каждый такой проект мы делаем в партнер-
стве с медицинскими технологами. Они разра-
батывают состав помещений, функциональную 
программу блоков и варианты взаимодействия 
этих блоков друг с другом. Палатный корпус, 
операционный корпус, процедурный корпус 
должны максимально удобно соединяться с уче-
том мобильного перемещения пациентов. На-
шими партнерами в центре гематологии и в 
«Сколково» была компания «Транзумед».

Такие объекты требуют особого инженерного 
обеспечения. Любая больница – это фабрика 
по производству чистого воздуха с очень стро-
гими требованиями к кондиционированию и 
вентиляции. Воздух должен очищаться от ми-
кробов, инфекций. 

У медобъектов сложная функциональная 
начинка каждого блока, сложное инженерное 
оборудование. Один операционный блок чего 
стоит. Все отделочные материалы должны об-
ладать антибактериальным эффектом и быть 
удобными в мойке и чистке. Все должно быть 
герметичным, стерильным.

Все эти принципы реализуются сейчас в рам-
ках проекта «Моя поликлиника». Я сам это вижу, 
как житель одного из московских районов, где 
недавно обновили поликлинику. Раньше это 
был морально устаревший объект во всех смыс-
лах – и в обслуживании, и в дизайне, а после 
обновления стал вдруг лучшим зданием в районе. 
Вот как город при достаточной решимости мо-
жет задавать новый уровень стандартов качества.

▶    Каким должен быть архитектор, проек-
тирующий медобъект?

– Мне кажется, он в первую очередь должен 
обладать позитивным мышлением. Потому что 
какой автор, такой и объект. Ему нужно ста-
раться быть ментально и физически здоровым, 
я бы даже сказал, обладать высокими личност-
ными качествами. Это не значит, что – по умол-
чанию – мы сами подходим под эти требования, 
но к такому уровню нужно стремиться!

  АЛЕКСАНДРА ИСАБЕКОВА

За последние шесть лет облик московских 
поликлиник сильно изменился. Они не 
просто становятся современными и удоб-
ными – зачастую обновленные медобъек-
ты задают тон всему району. Андрей Аса-
дов, руководитель архитектурного бюро 
ASADOV, рассказал, по каким принципам 
проектируются объекты здравоохране-
ния, в чем их отличия от других обще-
ственных пространств и какими каче-
ствами должен обладать архитектор, 
берущийся за создание проекта медуч-
реждения. 

▶    С чего началось ваше знакомство с про-
ектированием медобъектов?

– Первый знаковый объект, который мы про-
ектировали, – НМИЦ ДГОИ им. Дмитрия Ро-
гачева на Ленинском проспекте. Это один из 
ведущих центров детской гематологии в мире. 
Он открылся в 2011 году.

Нам поставили сверхзадачу – создать живую 
воодушевляющую среду, так как пациенты – 
дети. Нужно было разработать комплекс, кото-
рый максимально не будет похож на больницу. 
Задача была непростая. Мы долго работали над 
концепцией, вдохновляясь рисунком Димы Ро-
гачева, одного из пациентов этого центра.  
К сожалению, мальчик не дожил до открытия. 
Дима нарисовал разноцветный город. И у нас 
появилась идея – воплотить этот образ через 
архитектуру корпусов. На территории центра 
все здания белоснежные, с цветными вставками, 
и эти цвета собираются в корпусе пансионата, 
своеобразном «Дереве жизни». 

Андрей Асадов о специфике и сложности проектирования медицинских учреждений

Архитектор должен быть  
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7 
сентября 1947 года Москва отпраздновала 
800-летие.  Ровно в 13.00 в честь юбилея 
одновременно были заложены восемь 
сталинских высоток – по одной на каждый 
век, который исполнился столице. Само 

строительство началось позднее, но дату закладки 
первого камня важно было сделать символичной. 
К 800-летию Москвы также приурочили возведение 
бронзового памятника Юрию Долгорукому и сделали еще 
один подарок – около 1,7 миллиона человек наградили 
медалью «В память 800-летия Москвы». Столицу 
украсили цветными иллюминациями, по городу прошли 
массовые шествия и гулянья. Люди несли в руках 
плакаты «Славься, родная Москва!» и портреты великих 
вождей. И конечно, вечером дали праздничный салют.

ПРАЗДНОВАНИЕ 
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