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Послезавтра — 100%
Городские жители, покупая
коттедж, как правило, плохо
представляют себе весь круг
проблем жизнеобеспечения
загородного дома. Эти заботы
находятся вне поля зрения го-
рожан. А такая недвижимость
отличается уже тем, что пот-
ребляет электроэнергии гораз-
до больше, чем городская квар-
тира. Требует она и иного, чем
в городе, отношения к техни-
ческой эксплуатации. Если в
Москве происходит авария
коммуникаций, городские
службы все отремонтируют —
жители, возможно, ничего не
заметят. Жилищно-коммуналь-
ное хозяйство коттеджей — от-
дельная и самостоятельная
часть загородной жизни.

Менее всего переход на 100-
процентную оплату ЖКХ отра-
зится на владельцах домов в
современных коттеджных по-
селках. В проектах, строив-
шихся на заре рынка загород-
ной недвижимости, сервисная
инфраструктура была или вов-
се не предусмотрена, или на-
поминала обслуживание дач-
ных поселков советского вре-
мени — сторож и электрик.

Современные поселки
представляют собой, пожалуй,
исключительный случай раз-
вития жилищно-коммуналь-
ной сферы. Это сегмент, в ко-
тором построена фактически
самодостаточная часть этой
отрасли. Девелоперы строя-
щихся сегодня поселков изна-
чально закладывают в проект
последующую эксплуатацию
поселения. Такая жизнь стоит
денег, но имеет ряд существен-
ных преимуществ по сравне-
нию с жизнью других домов-
ладельцев.

Так, в компании Gletcher,
управляющей поселками под
общим названием «Лесной ру-
чей», сообщили, что плата за
эксплуатацию поселка состав-
ляет примерно $300–350 в ме-
сяц. За ресурсы жители платят
по счетчикам, установленным
на каждый вид снабжения —
электричество, вода, газ.
По тем же растущим каждый
квартал тарифам, что и все
другие люди.

По словам Натальи Колчин-
ской, представляющей коттед-
жный поселок «Павлово», стро-
ящийся в 14 км от МКАД по Но-
ворижскому шоссе, эксплуата-
ционные расходы составят
$300 в месяц на один дом. При
этом в «Павлово» домов 140, то
есть в несколько раз больше,
чем в любом из четырех «Лес-
ных ручьев».

Ситуация не меняется и в
крупных поселках, насчиты-
вающих свыше 200 домов, ко-
торые представляют собой,
по сути, малоэтажные горо-
да (как, например, «Зеленый
мыс» на берегу Пестовского
водохранилища). Самая низ-
кая цена эксплуатации, кото-
рую можно найти,— $80–120
в месяц, но в данном случае
речь идет не о полноценных
домах, а о таунхаусах эконом-
класса.

Плата за эксплуатацию дома
в поселке варьируется от $200
до $400 в месяц, в редких слу-
чаях — в поселках самого доро-
гого уровня — эта сумма может
доходить до $1000.

Рост эксплуатационных
расходов зависит от набора
опций. В эксплуатацию входит
охрана, уборка территории,
вывоз мусора, освещение по-
селка, содержание магазина
и иных объектов (если они об-
служивают только поселок —
это дополнительные затраты
домовладельцев), а также пре-

доставление ряда услуг, в кото-
рых нуждаются жители домов.

Цена одиночества
Несколько иначе отразится
переход на 100-процентную
оплату коммунальных услуг
на жителях домов в стихий-
ной коттеджной застройке,
когда новые здания могут со-
седствовать с избами и дачны-
ми домиками.

Изменения в жизни вла-
дельцев такой недвижимос-
ти определяются рядом фак-
торов. В сфере ЖКХ они нахо-
дятся в отношениях не с соб-
ственной эксплуатирующей
организацией, а с сохранив-
шимися со старых времен
службами. Специфическая
для них непрозрачность, по
мнению самих домовладель-
цев, приведет к росту стои-
мости жизни. Продавцы заго-
родной недвижимости чаще
всего оценивают стоимость
жизни примерно в $100 в ме-
сяц — это расходы на дом пло-
щадью примерно 300 кв. м.
В новой ситуации эта сумма
может вырасти в 2–2,5 раза, в
зависимости от района и ап-
петитов местных служб.

Кроме того, никто не огова-
ривает различных житейских
проблем, с которыми прихо-
дится сталкиваться домовла-
дельцам. А в условиях либера-
лизации ЖКХ затраты на их ре-
шение, скорее всего, возрастут

— цена вопроса определяется
здесь интуитивно, примерно
как в сфере частного извоза.

Эти житейские ситуации
обусловлены особенностью са-
мой недвижимости. К приме-
ру, одно время считалось мод-
ным обзаводиться домами с
большой площадью остекле-
ния или необычной формой
кровли.

Мыть два раза в год все стек-
ла для владельцев может быть
просто физически невозмож-
но. Значит, надо кого-то для
этого привлекать, равно как и
для сброса снега с крыши. Не-
которые по необходимости да-
же обзаводятся небольшими
тракторами — для расчистки
дороги на участке.

Кроме того, даже в хорошо
построенных домах или целых
поселках может возникнуть
дополнительное увеличение
платы за коммуникации. Так,
в непростой ситуации оказы-
ваются жители домов, постро-
енных возле действующих кот-
теджных поселков, у которых
доступ к коммуникациям обре-
менен «посредниками».

Подобного рода пробле-
мы возникли, к примеру, при
строительстве на Рублевском
шоссе нового поселения рядом
с Чигасово-2. Получается, что
запитаться можно через сети,
которые находятся в частной
собственности, и владелец, ес-
тественно, хочет получать за
транзит деньги. Сколько —
вопрос торга.

В пересчете на обслужива-
ние недвижимости включе-
ние таких затрат (с учетом рос-
та цен) в бюджет домовладель-
ца фактически означает, что
по стоимости жизнь в отдель-
но стоящем доме среди дере-
венских соседей сравняется
с жизнью в клубном коттед-
жном поселке — то есть те же
$300–350 в месяц.

Селяне и дачники
Ситуация для жителей заго-
родных домов самого эконо-
мичного формата окажется
проще. Как показывает прак-
тика, главные затраты их жиз-
необеспечения зависят от рос-
та тарифов на электроэнер-
гию. Но даже если электричес-
тво является базовой коммуни-
кацией, деревенские и дачные
дома потребляют его меньше,
чем современные коттеджи.

Зачастую электричества
просто не хватает из-за старых
и слабых сетей и трансформа-
торных павильонов. Базовой
нормой электропитания счи-
тается 10 кВт на коттедж, в
предложениях по продаже за-
городной недвижимости в ре-
гулярных поселках иногда ого-
варивается возможность уве-
личения питания до 20 кВт
(как, например, в поселке
«Европа» в 23 км от МКАД).

В сельской местности часто
случается, что на дом прихо-
дится всего 2 кВт. В принципе
этого хватит, чтобы осветить
дом и включить компьютер и
электронасос, забирающий во-
ду из скважины. Бывает, при-
ходится выбирать — включить
стиральную машину и чайник
или два-три калорифера.

Когда в подобной сельской
местности появляется совре-
менный дом со значительно
большим количеством обору-
дования, периодически гаснет

свет у всей деревни. По расска-
зу одного риэлтера, если в его
загородном доме включить все
оборудование, выключается
вся деревня, которая потом с
интересом наблюдает, как вла-
делец коттеджа идет исправ-
лять аварию в местный тран-
сформаторный павильон. Си-
туация осложняется, если от
одной сети электропередачи
запитываются сразу несколь-
ко коттеджей.

Разумеется, владелец
скромного домика тратит
деньги не только на электри-
чество. Так, пользование авто-
номной канализацией обой-
дется на протяжении года в
несколько вызовов ассениза-
ционной машины (от двух бу-
тылок до $100 за визит). При-
чем вызывать ее приходится
не только по мере естествен-
ного заполнения ямы, но и в
случае, например, резкого ве-
сеннего потепления.

Могут быть и дополнитель-
ные затраты на отопление.

К примеру, если на участок
можно подвести газ, эксплуата-
ция котла обойдется пример-
но в $10–12 в месяц. Даже если
эта сумма вырастет на 20–25%,
сильно на кошельке домовла-
дельца это не отразится.

Но дело в том, что в случае
аварии сотрудники областной
газовой службы обещают при-
быть на место в течение 72 ча-
сов, что при температуре ми-
нус 30 (а в области морозы всег-
да сильнее, чем в Москве) неп-
риемлемо — не только в отно-
шении выживаемости жиль-
цов дома, но и в смысле пов-
реждений от вымораживания.
А ликвидация потерь может
вылиться в пятизначные дол-
ларовые суммы.

Однако в принципе, без по-
добных «подарочных» ситуа-
ций, затраты на коммуника-
ции селян и дачников оказы-
ваются сопоставимы с расхо-
дами владельца скромной го-
родской квартиры. И останут-
ся примерно на том же уров-

не. Домовладелец экономич-
ного формата, как правило,
может представить докумен-
ты о своих скромных доходах
— а федеральный потолок
ЖКХ составляет 22% от их сум-
мы. Остальное, по идее, дол-
жно обеспечиваться за счет
субсидий — если только введе-
ние такого механизма не ста-
нет похоже на историю с мо-
нетизацией льгот.

Электрическая
робинзонада
Правда, и электричество тоже
не панацея от всех бед. В Под-
московье отключение тока на
пару часов в сутки на протяже-
нии недели — дело вполне обы-
денное. Именно по этой при-
чине постепенно входят в мо-
ду альтернативные методы
энергоснабжения. К таким спо-
собам жизнеобеспечения от-
носится, например, установ-
ка ветрового генератора.

Стоимость мачты без уста-
новки составляет порядка

$6 тыс., такой генератор спо-
собен обеспечить напряже-
ние до 380 В и установленную
мощность питания в 10 кВт,
что соответствует норме, вы-
деляемой на дом в современ-
ных коттеджных поселках.
Любопытно что, помимо энер-
гии, мачта способна одновре-
менно снабжать кухню быто-
вым газом.

Установка на участке тако-
го оборудования востребована
при дефиците магистральных
коммуникаций и вполне оп-
равдана по бюджету — в срав-
нении с сотнями тысяч долла-
ров, которыми измеряется це-
на коттеджа.

В Подмосковье такое обору-
дование употребляется все ча-
ще, и его периодически мож-
но видеть с областных трасс
(большой популярностью та-
кая энергетика пользуется в
Германии). В условиях роста
тарифов такая практика будет
расширяться.

ВАСИЛИЙ БРАЖНИКОВ

реформа

Постоянная жизнь за городом, безусловно, имеет множество положительных черт.
Есть в ней и оборотная сторона — расходы на содержание дома. Переход на 100-про-
центную оплату услуг ЖКХ повлечет их новое увеличение. Правда, не для всех владель-
цев загородной недвижимости в равной мере.

Сельская новь

Жители организованных коттеджных поселков всегда платили за коммунальные услуги полную стоимость 

и легче других перенесут реформу ЖКХ  ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕБЕДЕВА

Обслуживание поселков всегда стоило дороже обслуживания городского

жилья. Поэтому за городом дефицита в управляющих компаниях нет 

ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕБЕДЕВА


