
домцены

Экономкласс наступает
«Сейчас доля поселков эконом-
класса в общем объеме пред-
ложения на первичном рынке
подмосковной недвижимости
составляет 19%,— рассказыва-
ет Мария Литинецкая, руко-
водитель департамента заго-
родной недвижимости Black-
wood.— Только за третий квар-
тал 2006 года из восьми вышед-
ших на рынок поселков четы-
ре относятся к экономклассу».

По наблюдениям компании
«Парк Групп», в 2005 году 50%
общего спроса приходилось
на коттеджи экономкласса,
в то время как предложение
составляло не больше 11–12%.
В 2006 году ситуация несколь-
ко изменилась — на высокий
спрос девелоперы отреагиро-
вали повышением предложе-
ния в сегменте «эконом». Наи-
более доступный сегмент рын-
ка также имеет определенные
градации. Рассказывает Олег
Маринин, президент компа-
нии «Парк Групп», управляю-
щий сетевым проектом «Вит-
ро»: «По цене до $100 тыс. про-
даются дома в деревне или са-
доводческом товариществе
на расстоянии 30 км от МКАД
и далее, с минимальной ин-
фраструктурой или вовсе без
нее. В эту ценовую категорию,
однако, попадают таунхаусы
в некоторых подмосковных
поселках. $100–150 тыс.— это,
как правило, стихийная кот-
теджная застройка в удален-
ных районах (далее 50 км от
МКАД), дома в деревнях или
поселках без инфраструкту-
ры. Средняя площадь таких
домов, построенных по типо-
вым проектам на участках 8–12
соток, составляет 100–120 кв.
м. Статус земли — дачное стро-
ительство. До $450 тыс. стоит
загородное жилье, выполнен-
ное из недорогих материалов,
но находящееся на меньшем

расстоянии от МКАД, в посел-
ках с минимальным набором
объектов инфраструктуры.
Обычно это дома площадью
не более 250 кв. м. Строятся
они из пенобетонных блоков,
кирпича или дерева. Разме-
ры участка, прилегающего к
дому, редко превышают 20 со-
ток. Коммуникации централь-
ные, в том числе газ».

«Если говорить об организо-
ванных поселках экономклас-
са, то обычно они располага-
ются в дальнем Подмосковье
— от 50 км от МКАД,— отмеча-
ет Иван Шульков, директор де-
партамента инвестиционного
консалтинга и аналитики ком-
пании 

”
Усадьба“.— Поэтому

позиционируются они как дач-
ные, то есть не для постоянно-
го проживания. Добраться до
них от МКАД можно минут
за 40–50».

Лидеры
экономдвижения
Участники рынка называют де-
велоперские компании, начав-
шие активное освоение самой
доступной ценовой категории
подмосковной недвижимости.
Это прежде всего Rodex Group,
«Росэстейт», «Капитал-строй»,
ЮВМ, начавшие строительство
около 15 поселков экономклас-
са. Большинство этих проектов
позиционируются как дачные.

К примеру, поселок «Сла-
венка» компании Rodex Group,
расположенный в 63 км от
МКАД по Новорижскому шос-
се, включает 197 домов, кото-
рые будут построены в четыре
очереди. Каждая очередь явля-
ется самостоятельным объек-
том. Коттеджи площадью от
150 до 224 кв. м строятся из
оцилиндрованного бревна
или пеноблока на участках от
15 до 28 соток. Цена дома вмес-
те с участком — от $210 тыс.
до $350 тыс.

Другой поселок этого же
застройщика — «Маяк» — рас-
положен на Можайском водох-
ранилище, в 110 км от МКАД
по Минскому шоссе. Он состо-
ит из 243 коттеджей, построен-
ных из бревна или пеноблока,
площадью от 100 до 254 кв. м
на участках от 11 до 32 соток.
Стоимость — от $145 тыс. до
$244 тыс.

«Капитал-строй» предлагает
поселки экономкласса по Ново-
рижскому шоссе. Поселок «Бе-
лые росы» (53 км) разделен на
60 участков от 15 до 20 соток, на
которых будут возводиться до-
ма от 180 до 350 кв. м стоимос-
тью от $240 тыс. до $395 тыс.
Дома возводятся из бруса или
кирпича. Поселок «Куртнико-
во» находится на Ильинском
водохранилище (68 км), состо-
ит из 48 участков от 13 до 20 со-
ток, на которых строятся дере-
вянные коттеджи площадью от
225 до 300 кв. м по цене от
$260 тыс. до $350 тыс.

Компания «Росэстейт» сей-
час строит три дачных поселка

по Новорижскому шоссе —
«Акатовские дачи» (80 км), «Род-
ные просторы» (63 км), «Ново-
рижский оазис» (63 км). Все
они выполнены в единой ар-
хитектурной концепции: до-
ма из кирпича или железобето-
на площадью 150–250 кв. м на
участках 12–15 соток. В посел-
ках разное количество домов:
в «Акатовских дачах» — 64, в
«Родных просторах» — 260, в
«Новорижском оазисе» — 87.

Следует отметить два по-
селка по Ярославскому шос-
се — «Визендорф» и «Между-
речье». Первый располагает-
ся на 33-м км, состоит из 180
деревянных домов площадью
от 129 до 206 кв. м на участках
от 12 до 15 соток стоимостью
от $109 тыс. до $250 тыс. «Меж-
дуречье» — поселок таунхау-
сов, расположенный в 17 км от
МКАД. В поселке построено 175
секций таунхаусов площадью
от 129 до 248 кв. м. К дому при-
легает участок от двух до семи
соток. Стоимость таунхауса —
от $91 тыс. до $200 тыс.

Инфраструктура в посел-
ках экономкласса, как прави-
ло, минимальна: охрана, цен-
тральные коммуникации и
служба быта. Такой набор име-
ется, например, в поселках
«Капитал-строя». Они распола-
гаются близ населенных пун-
ктов, где есть все необходимое,
поэтому богатая инфраструкту-
ра в самом поселке не нужна.

Однако сейчас некоторые
застройщики начинают стро-
ить поселки с более сложной
инфраструктурой, включаю-
щей помимо минимального
набора магазин, кафе, детскую
площадку. В поселках на бере-
гу водохранилищ может распо-
лагаться яхт-клуб («Маяк»).

Компания «Парк Групп»
представила покупателям
два новых проекта поселков-
курортов, выделяющихся на
общем фоне наличием поми-
мо стандартной собственной
спортивной, развлекательной
и образовательной инфраст-
руктуры. Это «Витро Кантри»
на Новорижском шоссе, под

Звенигородом (от $250 тыс. за
дом с участком) и «Витро Клаб»
в Немчиновке (от €160 тыс.).

Риэлтеры считают, что
стремление застройщиков раз-
вивать инфраструктуру посел-
ков экономкласса свидетель-
ствует о возрастающей конку-
ренции на этом рынке.

Прогнозы
для инвестора
«Опытные девелоперы, ко-
торые располагают необхо-
димыми средствами, пока
не рвутся уходить из дорогих
сегментов рынка загородной
недвижимости,— отмечает Ти-
мур Сайфутдинов, генераль-
ный директор компании 

”
Тер-

ра-недвижимость“.— В бизнес-
и элитном классе рентабель-
ность поселка может дости-
гать 400% при продаже до-
мов под отделку».

Рынок загородной недви-
жимости Московского региона
традиционно развивался как
рынок дорогого жилья, и боль-
шая часть застройщиков про-

должает конкурировать в вер-
хнем ценовом сегменте. Доход-
ность строительства в сегменте
экономкласса составляет, по
разным оценкам, от 30 до 80%,
в то время как поселок в сег-
ментах «бизнес» и «премиум»
может иногда принести инвес-
тору 100–150%.

И все же экономкласс прив-
лекателен для инвестора. «На
элитной недвижимости маржа
больше, чем у поселка эконом-
класса, однако его можно реа-
лизовать практически мгновен-
но. На сегодняшний день пред-
ложение до $250 тыс. за дом
удовлетворяет не более 10–15%
спроса, дома за $100–200 тыс.
желающие строят самостоя-
тельно или находят за 100 км
от Москвы,— рассказывает
Олег Маринин.— Для сравне-
ния: объект премиум-класса
может зависнуть на рынке на
два-три года».

Правда, существует мнение,
что хотя поселков строится
много, далеко не все из них мо-
гут похвастаться приемлемым
качеством строительных ра-
бот. При этом есть еще целый
ряд факторов, без которых ус-
пех проекта невозможен: удач-
ное местоположение, хорошая
транспортная доступность,
единая концепция застройки,
наличие внутренней и внеш-
ней инфраструктуры, подве-
денные коммуникации. Это
несоответствие предложения
ожиданиям покупателей и
рождает избыточный спрос.

Сегмент элитных коттед-
жей перенасыщен, предложе-
ний сейчас намного больше,
чем людей, имеющих возмож-
ность купить загородный дом
дороже $700 тыс. Сегмент биз-
нес-класса, по оценкам экспер-
тов, также близок к насыще-
нию. Поэтому компании, рабо-
тающие на загородном рынке,
вынуждены будут переориен-

тироваться на строительство
коттеджей экономкласса.

«Наиболее вероятные удач-
ные направления с точки зре-
ния активного строительства
поселков экономкласса — это
юг, юго-восток и восток Москов-
ской области,— уверен Тимур
Сайфутдинов.— Привлекатель-
ны также отдаленные земли (за
50 км от МКАД) по популярным
направлениям — от юго-запада
до северо-запада».

«Можно предположить, что
экономпоселки, продающие-
ся сейчас, за год подорожают
на 25–30%,— говорит Мария
Литинецкая.— Это связано с
тем, что предложение начина-
ет гнаться за спросом. Однако
если темпы роста спроса будут
выше темпов роста предложе-
ния, то цена может подняться
и на 40%».

За $200–300 тыс. можно ку-
пить дом в ближайшем Подмос-
ковье, в месте стихийной зас-
тройки, без коммуникаций или
таунхаус на непопулярном нап-
равлении в 30-километровой
зоне. За $150 тыс.— дом в сов-
ременном коттеджном поселке
на 85-м км Ярославского шоссе.
Разница в цене объясняется
прежде всего высокой стоимос-
тью земли поблизости от столи-
цы. Еще один вариант — таунха-
ус по $2 тыс. за кв. м в 15 км от
МКАД, на стадии строительства.
За указанную сумму можно при-
обрести земельный участок пло-
щадью 10–15 соток без подряда
в организованном поселке.

Участники рынка говорят,
что инвестору, располагающе-
му такой суммой, уместнее
вкладывать в квартиры на ок-
раинах Москвы или в подмос-
ковных городах и поселках,
например в Красногорске, Усо-
ве, Горках-10. Главный крите-
рий — популярное направле-
ние, что гарантирует стабиль-
ный рост цен.

Особняк недорого
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поселки экономкласса

Девелоперы начали активно осваивать новую для них нишу подмосковного рынка недвижимости — поселки экономкласса. Спрос на относительно недорогое загородное
жилье существенно превышает предложение. В безусловном выигрыше оказались покупатели: по цене однокомнатной квартиры в Москве теперь можно купить дом с участ-
ком земли в 50–60 км от МКАД. Корреспондент «

”
Ъ“-Дома» Ольга Соломатина рассказывает о самых интересных проектах на рынке коттеджных поселков экономкласса.

Поселки экономкласса не отличаются архитектурным разнообразием


