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Качественных, хорошо спла-
нированных и хорошо органи-
зованных коттеджных посел-
ков в Подмосковье не так-то
много даже среди элитных. 
А по Киевскому шоссе до 
недавнего времени не было 
и вовсе. Но именно таким обе-
щают стать «Графские пруды»,
куда мы отправились, чтобы
осмотреть поселок глазами
потенциальных покупателей. 

Достаточно странная картина: юго-
западный округ Москвы считается
одним из самых престижных и эко-
логически наиболее благоприят-
ных, однако на одной из ключевых,
отходящих от него трасс – Киев-
ском шоссе – элитных коттеджных
поселков раз-два и обчелся. Объ-
яснить это можно разве что сосед-
ством с аэропортом Внуково (отно-
сительным соседством, стоит за-
метить) да еще сохранившимися 

в памяти воспоминаниями о тех
временах, когда за реконструкцию
Киевки даже не принимались. Тог-
да, действительно, здесь было не
совсем уютно. Однако транспорт-
ные проблемы давно в прошлом,
но престижные поселки, видимо, в
силу привычки, по-прежнему тес-
нятся на Рублевке да Новой Риге.
Кстати, последнему по степени
удобства Киевское шоссе все за-
метнее наступает на пятки. Стоит
покинуть пределы Москвы, оста-
вив позади все проблемные места
проспекта Вернадского, Ленин-
ского проспекта или МКАД, как по-
падешь в зону комфортного пяти-
полосного движения (одна полоса
с трасы вычитается лишь где-то на
уровне 25 – 30 км от МКАД). Но нам
так далеко не нужно: мы сворачи-
ваем, удалившись от кольцевой ав-
тодороги километров на 20 и про-
ехав по удобной развязке, попада-
ем на тоже довольно неплохую по-

селковую дорогу и, минуя поселок
Первомайское и реку Десну, доез-
жаем до деревни Бараново. Чуть
дальше – от деревни Каменка – до-
рога ведет через лесной массив. 
К моменту, когда в поселке появят-
ся первые жильцы, компания пла-
нирует превратить путь от поворо-
та до поселка в достойное продол-
жение Киевской трассы – ком-
фортную и удобную двухполосную
дорогу. Сейчас руководство ком-
пании-застройщика ведет перего-
воры с районными властями, что-
бы этот отрезок пути расширить 
и заасфальтировать. 

Но вот дорога внезапно конча-
ется и входит на открытое про-
странство. Такое ощущение, что
попал на сказочную поляну. Соб-
ственно, место, где возводятся
«Графские пруды», лесной поля-
ной и является. Правда, прямо 
с дороги ее не рассмотреть: обзор
загораживает въездная группа 

с магазинчиком еще до шлагбаума
охранников. Чуть дальше, рядом с
нынешним офисом продаж – ог-
ромная зона гостевых автостоя-
нок. И для готовых-то поселков –
редкость, а уж для еще строящих-
ся и вовсе нонсенс. Чуть вдалеке
просматривается две-три архите-
ктурно маловыразительные по-
стройки. Это водозаборный узел 
и электроподстанция. Пока они
еще видны, но потом их замаски-
рует ветвистая растительность 
и забор. К слову, чтобы подвести
сюда все коммуникации (а из-за
удаленности «Графских прудов» от
других поселений газопровод при-
шлось тянуть на расстояние 14 км,
а электричество – более чем на 7)
потребовалось больше года.
Электричество в поселке уже есть,
а воду обещают включить в апре-
ле. Хотя нужны они тут сейчас
только строителям, риэлтерам да
потенциальным покупателям. Сто-

ит завернуть за административное
здание (самое большое из всех
построек, примыкающих к въезд-
ной группе), как становится ясно:
поселок сейчас находится в актив-
ной стадии строительства и гото-
вых домов в нем еще нет. Вообще,
вся территория «Графских прудов»
разбита на 100 участков, часть 
из которых примыкает к водо-
емам. С прудами в «Графских пру-
дах» история очень интересная.
Созданы эти небольшие рукотвор-
ные водоемы были более века на-
зад охотниками (в окрестностях
нынешнего поселка охотились 
с незапамятных времен), чтобы
было где поить лошадей. Почти
полностью сохранился лишь ма-
ленький пруд (сейчас он находит-
ся на территории одного из участ-
ков), он глубокий, видно, что бере-
га его когда-то приподняли, специ-
ально высадив на них сосны. Вто-
рой пруд изначально почти не со-

хранился. Его выкапывали и углуб-
ляли заново, и теперь его площадь
составляет 1,6 га, а глубина – 
3,5 м. Прямо к этому пруду протя-
нется парково-бульварная кило-
метровая зона (шириной в полсот-
ни метров), через пруд перекинет-
ся мостик, на другом конце кото-
рого появится стилизованное под
маяк кафе, за которым рекреаци-
онная зона продолжится. Здесь же
появится и детская площадка, вы-
полненная в виде затонувшего пи-
ратского деревянного корабля. 

Но это взгляд в будущее. А вот и
настоящее: строящиеся на моно-
литном каркасе дома с кирпичны-
ми стенами, без подвалов (все-та-
ки здесь низина), но с внешними
дополнительными пристройками.
Вообще-то ни в одном базовом
проекте коттеджей их нет, но таким
образом хозяин еще более явно
усилил основную архитектурную
концепцию поселка – полураство-

ренный в окружающей природе
стиль «прерия-хаус». Какие тайны
скрывают в себе остальные дома
(большие террасы на втором эта-
же, навесы вместо гаражей или
бассейны с панорамным остекле-
нием), пока сказать сложно: дома
еще не в той стадии строительст-
ва, чтобы сторонний наблюдатель
смог понять назначение всех их от-
секов. Но все эти варианты есть
среди предлагаемых застройщи-
ком проектов коттеджей. Пока же
объезжая «Графские пруды» по
криволинейной местной «кольце-
вой», можно оценить масштабы
ведущихся работ. Сейчас возво-
дится около трети домов (парал-
лельно работают несколько бри-
гад, на каждый дом требуется око-
ло четырех месяцев), на подходе –
еще примерно 20%. 

Первые жители ожидаются в
«Графских прудах» через полтора-
два года: сдать поселок обещают 

в конце 2009 г. Как раз тогда в пол-
ной красе проявится весь изуми-
тельный ландшафтный дизайн
(сейчас он только угадывается 
за местами высаженными деревь-
ями, горами гравия на месте буду-
щего бульвара, скрывающейся
где-то внизу ливневой канализа-
цией и другими инженерным сис-
темами). Тогда заработает и внут-
рипоселковая инфраструктура. 
А через пять лет полный инфра-
структурный комплекс появится на
примыкающей к поселку террито-
рии. Здесь будет и фитнес-центр,
и бизнес-центр, а также школа 
и детский сад. Последние два осо-
бенно актуальны: детей в поселке
ожидается довольно много. Кста-
ти, первый ребенок в поселке уже
родился. Вернее, конечно, не в са-
мом поселке, а у одной семьи, 
которая приобрела тут коттедж. 
Но свой первый шаг, возможно,
малыш сделает уже в новом доме. 

В начале апреля на Всерос-
сийской премии «Поселок 
года–2008» проект «Графские
пруды» стал лауреатом в но-
минации «Лучший поселок
класса «элит» Московской 
области». Об идеологии 
проекта, о том, какую нишу 
на нашем довольно-таки плот-
ном рынке коттеджного домо-
строения он собирается за-
нять, рассказывает генераль-
ный директор компании-
застройщика «АЛЛТЕК Деве-
лопмент» Игорь Гончаров. 

Поселок «Графские пруды» – пер-
вый девелоперский проект нашей
компании. Сегодня это один из са-
мых дорогих поселков на Киев-
ском шоссе, а когда мы только
приступали к его разработке 
(в виде идеи поселок появился 
в 2005 г.), поселки подобного
уровня на этой трассе были ис-
ключением из правил.

Тогда на рынке уже было неко-
торое понимание, что же такое де-
велопмент загородных объектов,
но многие стремились нарезать
землю на популярные в прежние
годы 12 соток и в таком виде про-
дать. В противовес им «Графские
пруды» сразу стартовал с кон-
цепцией продуманного поселка,
удобного для проживания, с боль-
шими по площади участками. От-
части такую концепцию спровоци-
ровало само место расположения
земельного участка – в зоне двад-

цатого километра от МКАД. В XVIII
веке в этих местах  находились 
одни из лучших в ближайшем Под-
московье охотничьи угодья. Да 
и сейчас, когда умолкает гул стро-
ительной техники, на территорию
поселка заходят лисицы, зайцы,
белки. И мы, строя поселок, стре-
мимся максимально сохранить ес-
тественную гармонию природы.
Это было одной из причин, по ко-
торой мы постарались участки 
в поселке сделать максимально
просторными: не хотелось создать
на этом месте большого скопле-
ния людей, было желание полно-
стью вписать поселок в тот удиви-

тельный природный комплекс, ко-
торый существовал здесь до нас.

Этому же стремлению подчиня-
ется и концепция отсутствия высо-
ких заборов: они будут максималь-
но прозрачными, скорее – живые
изгороди, нежели деревянные ог-
раждения. Хочется, чтобы со всех
точек поселка открывался вид на
водную гладь пруда в центральной
части поселка, на лесной массив.
Чтобы подчеркнуть природные
особенности территории, мы не
экономили на ландшафтном ди-
зайне, считая его одним из преиму-
ществ «Графских прудов». Хотя это
очень недешевые мероприятия.
Причем работы по озеленению
бульварной линии и общественных
зон ведутся параллельно со строи-
тельством поселка: уже готовы пру-
ды, проектируются ландшафтные
зоны, высаживаются деревья, под-
водится инженерия: дренажные
системы, системы полива, системы
освещения и прочее. Архитектур-
ный стиль коттеджей также выбран
неслучайно. Ясные геометричные
формы, просторные внутренние
помещения, значительная пло-
щадь остекления, натуральные ма-
териалы и, самое главное, тонкий
диалог с окружающим ландшаф-
том – эти «фирменные» райтовские
приемы сохранены в каждом из
предлагаемых проектов домов.

Как продемонстрировал полу-
торагодовой срок, который про-
шел с момента открытия продаж,
концепция «Графских прудов» ока-

залась крайне востребованной
рынком. За это время реализовано
более половины участков (всего их
– 100), причем некоторые наши
клиенты, купив один участок, по-
том докупали второй и третий. Хо-
тя цены в «Графских прудах» нель-
зя назвать низкими. Однако есть
возможность получить ипотечный
кредит в одном из банков, где по-
селок прошел аккредитацию, на-
пример ВТБ-24. Могу сказать, что
ни по одному из наших клиентов,
решивших воспользоваться ипо-
течным кредитом (а таковых около
10% от покупателей), отказов не
было. Полагаю, что это связано с
высоким статусом доверия к по-
селку. Все приезжавшие в «Граф-
ские пруды»  оценщики подтвер-
ждают, что у поселка аналогов и
конкурентов (по степени оформле-
ния документации, по уникальной
живописности места, по транс-
портной доступности, по обеспе-
ченности коммуникациями, по ар-
хитектуре) на Киевском шоссе на
сегодняшний день нет. Более того,
на момент аудита оценка, данная
поселку банками, оказалась даже
выше той цены, по которой мы про-
давали земельные участки. 

К слову, земля, на которой стро-
ится поселок, переведена под ин-
дивидуальное жилищное строи-
тельство, что влечет за собой мас-
су плюсов для приобретателей. Се-
годня у нас каждый участок имеет
свое свидетельство о праве собст-
венности. Одна из уникальных черт

нашего проекта – в отличие от мно-
гих поселков у нас покупателю сра-
зу оформляют землю в собствен-
ность. Поэтому у кого-нибудь мо-
жет возникнуть соблазн стать соб-
ственником участка, но пока на нем
ничего не строить или построить
что-то свое, идущее вразрез с об-
щей концепцией поселка. Дабы ис-
ключить такую возможность, при
заключении договора мы сразу бе-
рем деньги за подряд, а на землю
предоставляем рассрочку. Но при
этом свидетельство на землю
оформляем сразу же, просто до
момента выплаты последнего тран-
ша оно находится у нас в ипотечном
залоге (либо в залоге у банка, у ко-
торого покупатель берет ипотеч-
ный кредит). При этом каждый по-
купатель может быть уверен, что по
соседству не появится дом, выби-
вающийся из общего архитектур-
ного стиля поселка.

У компании «АЛЛТЕК Девелоп-
мент» – своя генподрядная орга-
низация. Желание привести сво-
его подрядчика возникает не бо-
лее, чем у 5% покупателей, но за
те деньги, которые мы берем за
подряд, дом такого качества и за
такие сроки не построить. Поэто-
му клиент ничего не переплачива-
ет за подряд: он получает дом за
те же деньги, за которые построил
бы сам, но снимает с себя те проб-
лемы, с которыми всегда сопря-
жена стройка. 

Работая с разными риэлтерски-
ми агентствами, мы постоянно

имеем обратную связь с покупате-
лями и стараемся немедленно ре-
агировать на те потребности, кото-
рые меняются из года в год. А уро-
вень требований очень быстро
растет. Прежде всего, меняются
требования к инженерному напол-
нению поселка – охранные систе-
мы, средства коммуникации, объ-
емы потребления энерго- и прочих
ресурсов. Все эти инженерные си-
стемы можно дорабатывать. Отсю-
да – и двойная система очистки во-
ды, и двойной запас энергомощно-
стей, подведенных к поселку. То
есть, серьезно повышаются требо-
вания к качеству подмосковной
жизни. Мы готовы реагировать и на
другие требования покупателей.
Например, тот набор домов, кото-
рый сейчас предлагается, не ко-
нечный. Мы готовы двигаться даль-
ше, тем более, что территория по-
степенно расширяется (не за гора-
ми – вторая и третья очередь
«Графских прудов»). Двигаться не 
с точки зрения изменения архите-
ктуры (я считаю, что тут все выбра-
но удачно), а с точки зрения тен-
денций рынка. Например, когда мы
только начинали продажи, были
востребованы дома площадью
350-400 кв.м. За последний год яв-
но наметилась тенденция и к уве-
личению площади домов, и к уве-
личению площади участков, что мы
будем учитывать. Но это будущее.
Пока же в наших ближайших пла-
нах – к концу 2009 г. завершить
строительство «Графских прудов».

На каждом направлении 
Подмосковья есть свой посе-
лок-флагман. Для Рублевки
это «Николино», для Новой 
Риги - «Бенилюкс», ну а для 
Киевского шоссе это поселок
«Графские пруды». Потенциал
проекта поддерживают 
многие факторы.

Природно-ландшафтные характе-
ристики и экология. Романтичная
дорога приводит нас на террито-
рию самого поселка, со всех сторон
окруженную девственным лесом.

Архитектура. Дома для поселка
проектировали целых три архитек-
турных бюро с большим опытом
создания именно загородных ре-
зиденций. Объединенные под
единой концепцией соответствия
стилистике Ф. Л. Райта, творче-
ские коллективы создали близкие
по духу и максимально комфорт-
ные особняки. Опыт продаж в кон-
цептуальных поселках свидетель-
ствует о том, что цена на домовла-
дения в них на 20-25% выше, чем
средняя по рынку.

Коммуникации и дороги. При
выборе объекта частных инвести-
ций за городом очень важно раз-
глядеть то, что не лежит на поверх-
ности, а именно качество коммуни-
каций. Ведь именно их долговеч-
ность гарантирует комфортное
проживание долгие годы. В посел-
ке «Графские пруды» надежность
инженерных систем высочайшего
класса. Не менее актуально качест-
во внутрипоселковых дорог. К со-
жалению, в подавляющем боль-
шинстве загородных поселков фи-

нишное дорожное покрытие укла-
дывается непосредственно на ра-
бочие дороги, сделанные из желе-
зобетонных плит. Что и говорить,
срок службы таких покрытий коро-
ток. Дороги же в «Графских прудах»
по технологии напоминают слое-
ный пирог, выполненный по самым
современным стандартам.

Оценивая все вышеперечис-
ленные факторы, а также прини-
мая во внимание уникальное каче-
ство строительных материалов,
высокие темпы строительства 
и безупречную юридическую про-
работку проекта, можно конста-
тировать, что поселок «Графские
пруды» по совокупности досто-
инств бесспорный лидер на напра-
влении. И если сейчас стоимость
квадратного метра домовладения
сравнима с ценой конкурентов, то
в среднесрочной перспективе,
именно с увеличением количества
построенных резиденций, началом
фасадных и ландшафтных работ,
цена существенно возрастет, по
нашим оценкам, не менее чем на
50% от сегодняшнего прайс-листа.

Анатолий Балашов, 
директор отдела загородной
недвижимости компании 
Kirsanova Realty

Игорь Гончаров, 
генеральный директор 
«АЛЛТЕК Девелопмент»

Цена концепцииИгорь Гончаров: Мы стремились вписать поселок 
в существующий природный комплекс

Тридевятое графство
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