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Широта размаха
Новый поселок строится в зо-
не, где по сложившейся в пос-
ледние годы традиции выстра-
ивался анклав загородных по-
селений высокого ценового
сегмента — «Гринфилд», Aga-
larov Estate, Millennium Park,
«Онегин» и многие другие.
Сюрприз заключается в том,
что, вопреки ожиданиям, но-
вый поселок позиционируется
как проект экономкласса. Как
рассказывают в корпорации
«Инком», идея расположить
недорогой поселок на прес-
тижной территории возникла
на волне сложившейся конъ-
юнктуры рынка.

Конечно, экономкласс тут
мог появиться только специфи-
ческий, новорижский. Во-пер-
вых, поселок строится с тра-
диционным для корпорации
«Инком» размахом. Это касает-
ся и площади «Новорижского»,
и подходов к проектированию
его территории. Поселок разме-
жеван более чем на 400 участ-
ков, причем это лишь первая
очередь застройки. Сопостави-
мую с ней по размерам вторую
очередь планируют вывести
на рынок в следующем году.

Достаточно щедро для про-
ектов такого класса подошли
к организации общественных
территорий. Под детские и

спортивные площадки, а так-
же прогулочные дорожки от-
ведено около 3 га. А кроме
того, на территории поселка

есть три естественных водое-
ма, пространство вокруг кото-
рых облагородят и превратят
в зоны отдыха. Удобно спроек-

тированы и внутрипоселко-
вые дороги. Ширина улиц со-
ставляет около 15 м, а кроме
них имеются еще и 25-метро-
вые бульвары. Дороги вымо-
стят брусчаткой, она будет
монтироваться на опорный
слой бетона, заливка которо-
го сейчас ведется. Интересно,
что по такой же технологии
«Инком» строит дороги и в
своих дорогих поселках. Ины-
ми словами, об экономклассе
в «Новорижском» напомина-
ют лишь размеры участков —
от 10 до 15 соток — и пропор-
циональные им коттеджи —
от 153 кв. м.

Выше рынка
Но есть и второе отличие но-
ворижского экономкласса от
среднерыночного — это уро-
вень цен. Самый маленький
коттедж на участке 10 соток
обойдется в 6 млн рублей, в то
время как в среднем по рынку
Подмосковья цена дома в по-
селках экономкласса редко
превышает 5 млн рублей.

Однако если сделать поп-
равку на местоположение «Но-
ворижского», он действитель-
но сегодня окажется самым де-
мократичным в ценовом отно-
шении. Особенно это заметно
по ценам на земельные участ-
ки: участок в 10 соток прода-
ется за 3,1 млн рублей, то есть
310 тыс. рублей за сотку. Что са-
мо по себе спровоцировало по-

вышенный интерес покупа-
телей. В середине лета, когда
продажи в поселке только отк-
рыли, планировали, что будет
продаваться по 15–20 участков
в месяц. Однако реальность
превзошла ожидания: прода-
валось в два-два с половиной
раза больше, а в августе было
продано даже 70 участков.
Причем на самые ликвидные
участки существует очередь:
на три дня клиент может заб-

ронировать участок за собой,
и если за это время он не при-
нимает решения, право на по-
купку переходит следующе-
му в очереди. Из-за большого
спроса застройщик «Новориж-
ского» даже не стал разрабаты-
вать схему рассрочек плате-
жей, поэтому покупка участка
возможна только со 100-про-
центной оплатой. К слову, зем-
ля имеет статус ИЖС.

Подряд
без принуждения
Интересно и еще одно. Лю-
бой участок «Новорижского»
можно приобрести как вме-
сте с подрядом на строитель-
ство коттеджа, так и без него.
Можно было бы предполо-
жить, что большинство участ-
ков будет покупаться без под-
ряда, как это характерно для
нынешней рыночной ситуа-
ции. Но, вопреки ожиданиям,
участки с подрядом пользуют-
ся таким же спросом, как и
участки без подряда: и те и
другие продают примерно
в равных количествах.

Объяснить такую необыч-
ную для рынка ситуацию мож-
но широкой линейкой типо-
вых проектов. Сегодня пред-
лагаются как каркасные дома
(так называемая канадская тех-
нология), так и кирпичные.
Кирпичные сравнительно

большие, площадью от 250 кв.
м, каркасные дешевле и более
разнообразны по площади. Са-
мый маленький — одноэтаж-
ный коттедж «Виктория», вы-
полненный в классическом
стиле. В нем две спальни с соб-
ственными санузлами и гарде-
робными, а также 60-метровая
гостиная-столовая. Дома боль-
шей площади — двухэтаж-
ные, некоторые с большой
площадью остекления и опоя-
сывающими коттедж терраса-
ми и балконами, некоторые с
полукруглыми эркерами и ко-
лоннами, а также другими эле-
ментами декора. В ближайшее
время появится и еще один
тип домов — из пеноблоков.
Они будут дешевле каркасных,
на сколько — пока неизвестно:
сейчас их проекты прорабаты-
ваются. Кроме предлагаемых
застройщиком вариантов мож-
но заключить подряд на строи-
тельство любого другого дома.
Как предполагают в корпора-
ции «Инком», возведение пер-
вых домов, купленных с под-
рядом на строительство, нач-
нется в марте-апреле и растя-
нется примерно на полгода.

Безусловно, при таком раз-
нообразии проектов, да к то-
му же большой доле участков,
приобретаемых без подряда,
рассчитывать на единый ар-
хитектурный стиль поселка
сложно, хоть застройщик и ре-
комендует придерживаться
единой стилистики. А кроме
того, предполагает визуально
объединить все коттеджи с по-
мощью однотипного огражде-
ния участков. Поэтому, скорее
всего, внешний облик поселка
окажется на высоте.

К сожалению, внутренняя
инфраструктура большого
по габаритам поселка, по сути,
ограничена зонами спорта и
отдыха. Вся остальная, вклю-
чая большую школу, торговый
центр и многое другое, должна
появиться в составе внешнего
инфраструктурного комплек-
са NovaRiga, сроки реализации
которого по-прежнему не яс-
ны. Хочется надеяться, что к
моменту, когда строительст-
во «Новорижского» развернет-
ся вовсю, ситуация с инфраст-
руктурным комплексом про-
яснится.

Наталия 
Павлова-Каткова

Эконом по-новорижски
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Татьяна Капланова, 
коммерческий директор 
MOZAIK Development:
— Проект «Новорижский» —
это дань времени. Опытный
девелопер корпорация «Ин-
ком» вывела на рынок продукт,
который сразу привлек внима-
ние потребителей, потому что
соответствует требованиям
сегодняшнего рынка загород-
ной недвижимости. Земельный
участок в 23 км от Москвы на
престижном Новорижском нап-
равлении, со всеми коммуни-
кациями, вблизи других объек-
тов корпорации более высоко-
го класса стоимостью от $100
тыс.— настоящее антикризис-
ное предложение. Для многих
покупателей это мечта, до кри-
зиса казавшаяся неосущест-
вимой. Этим и объясняется се-
годняшний успех проекта. Ре-
комендованные застройщиком
быстровозводимые каркасные
дома — дополнительное преи-
мущество проекта.

Безусловно, колоссальный
плюс этого предложения — ре-

путация застройщика, которая
минимизирует для покупателя
риски недостроя и является га-
рантией исполнения им всех до-
говорных обязательств.

Справедливости ради сле-
дует сказать, что подобный про-
ект контрастирует с привычны-
ми проектами «Инкома» (Villagio)
и вызывает ностальгию по рос-
кошным поселкам корпорации
со сложной и разнообразной
инфраструктурой, изысканной
архитектурой.

С другой стороны, понима-
ние застройщиком конъюнктуры
рынка лишний раз подчеркивает
возможности компании, которая
адаптирует свои ресурсы под
существующие реалии рынка.

Вячеслав Ширяев, 
генеральный директор 
Vesco Group:
— Коттеджный поселок «Ново-
рижский», безусловно, стал
знаковым для рынка недвижи-
мости. Он перевернул пред-
ставление о ценовой ситуации,
показав, что земля на Новориж-

ском направлении на неболь-
шом удалении от МКАД на те-
кущий момент может стоить
300 тыс. рублей за сотку. Ситу-
ация, когда столь непривычно
низкую для Новой Риги цено-
вую планку задает такой круп-
ный девелопер, как «Инком»,
демонстрирует, что в состоя-
нии дна рынка можно не про-
сто продолжать работать, но
и работать очень эффективно.

Более того, я считаю, что
такая цена позитивно повлия-
ла и на все сторонние проекты,
расположенные по соседству.
В частности, на наши поселки.
Логика простая. Заявляя, что
на Новорижском шоссе можно
приобрести земельный участок
за 4 млн рублей или коттедж за
6 млн рублей, «Инком» привлек
очень много потенциальных по-
купателей. Часть из них дейст-
вительно выбрала «Новориж-
ский», о чем свидетельствуют
высокие темпы продаж в по-
селке. А другая часть, решив
сравнить «Новорижский» с со-
седними поселками, останови-

ла свой выбор на них. Более
дорогих, но находящихся в бо-
лее высокой степени готовно-
сти по уровню коммуникаций,
дорог и пр. Поэтому продажи
выросли в большинстве распо-
ложенных в этой части Ново-
рижского шоссе проектов —
эту картину я совершенно чет-
ко прослеживаю по динамике
продаж в наших поселках.

«Новорижский» задал новый
ориентир для проектов экономк-
ласса, сильно приблизив этот
сегмент к МКАД. Кроме того,
компания «Инком», перейдя
от формата девелопмента пол-
ного цикла к продажам участков
без подряда (а в «Новорижском»
можно приобрести как участки
с подрядом на строительство,
так и без него), сильно расшири-
ла покупательскую аудиторию
проекта. То есть предоставила
возможность растянуть во вре-
мени вложения в строительства
дома. В стадии пролонгирован-
ного дна, как я называю нынеш-
нее состояние рынка, это очень
удачный ход.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ

Местоположение  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Новорижское ш., 
23 км от МКАД

Общая площадь (га)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .190
Количество участков . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .424
Площадь участков (соток)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .10–15
Цена участков (млн рублей)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3–5,5
Площадь коттеджей (кв. м)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .153–411
Цена коттеджа без учета участка (млн рублей)  . . . . . .2,8
Тип договора  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .договор купли-продажи 

земельного участка 
+ возможен договор 
подряда на строительство

Этап реализации . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .начальная стадия
Окончание строительства  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2011 год
Девелопер и продавец  . . . . . . . . . . . . . . . .корпорация «Инком»

КО Т Т Е Д Ж Н Ы Й  П О С Е Л О К  « Н О В О Р И Ж С К И Й »

Положительные: хорошая транспортная доступность; демократичные цены;
широкая линейка типовых проектов; разнообразие строительных технологий;
высокие темпы строительства; наличие на территории поселка естественных
водоемов.
Отрицательные: низкая стадия готовности; минимум внутренней 
инфраструктуры; отсутствие скидок и рассрочек платежей.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».
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р. Истра

р. Л
ипка

р. 
Моск

ва

р. Беляна

НОВОРИЖ
СКОЕ Ш

ОССЕ

НОВОРИЖСКОЕ ШОССЕ

А1
07

М
КА

Д

КРАСНОГОРСК

МОСКВА

ДЕДОВСК

НОВОНИКОЛЬСКОЕ

НИКОЛО-УРЮПИНО

ПЕТРОВО-ДАЛЬНЕЕ
ИЛЬИНСКОЕ

РОЖДЕСТВЕНО

АНГЕЛОВО

БОРЗЫЕ

ПАДИКОВО

ЮРЬЕВО

ТИМОШКИНО

ОБУШКОВО

ВОРОНИНО

АНОСИНО

ЖЕВНЕВО

ЛАМОНОВО

КРЮЧКОВО

ЗЕЛЕНКОВОБОРКИ

ПИСКОВО

ПАЛИЦЫ
СИНЬКОВО

СЛАВКОВО

ПОКРОВСКОЕ

ЗАХАРОВО

КРАСНЫЙ ПОСЕЛОК

ЛИПКИ

ЛОБАНОВО

ЛЕШКОВО

НОВИНКИПАВЛОВСКАЯ СЛОБОДА

ВЕЛЕДНИКОВО
ИВАНОВСКОЕ

ИСТРА
ИЛЬИНСКОЕ-УСОВО

ИСАКОВО

НАХАБИНО

ОПАЛИХА

ГОЛЬЕВО

АРХАНГЕЛЬСКОЕ

АНИКЕЕВКА

МАРЬИНОЖЕЛЯБИНО

ГЛУХОВО КУНЦЕВО

ГОРЕНОСОВО

МИХАЛКОВО

ИНЖЕНЕРНЫЙ 1

МЕЧНИКОВО

НОВЫЙ

АЛЕКСАНДРОВКА

ЧЕРНАЯ

ЛУЖКИ

КОТТЕДЖНЫЙКОТТЕДЖНЫЙ
ПОСЕЛОКПОСЕЛОК
«НОВОРИЖСКИЙ»«НОВОРИЖСКИЙ»

КОТТЕДЖНЫЙ
ПОСЕЛОК
«НОВОРИЖСКИЙ»

подмосковье

Кризис преподнес рынку загородной
недвижимости уже немало сюрпризов.
Очередной из них — коттеджный поселок
«Новорижский», который появился в 23 км
от МКАД по одноименному шоссе.


