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дом инвестиции

рейтинг
(Окончание. Начало на стр. 1)

В то же время в поселке 
«Eastландия», расположенном 
в 99 км от Москвы по Новориж-
скому шоссе на берегу большо-
го озера, есть собственная инф-
раструктура: магазины, пляж и 
лодочная станция. Поэтому, не-
смотря на большую, чем у «Руз-
ского берега», удаленность от 
Москвы, цены здесь несколько 
выше: участок без подряда пло-
щадью в 12 соток будет стоить 
около 1,8 млн рублей.

Жара против кризиса
Стоит отметить, что кризис не 
нанес такого удара по поселкам 
у воды, как по другим сегмен-
там загородного рынка. «Вследс-
твие ограниченного предложе-
ния участков на рынке в орга-
низованных коттеджных посел-
ках у воды ценовая политика 
изменилась незначительно. 
Стоимость понизилась не более 
чем на 10–15% по сравнению с 
докризисным периодом. Спрос 
на Дмитровское и Осташковс-
кое шоссе обусловлен опреде-
ленными пожеланиями и кри-
териями покупателя»,— гово-
рит директор департамента про-
даж курорта «Пирогово» компа-
нии «Гута-Девелопмент» Максим 
Сухарьков. По его словам, зна-
чительных изменений в уровне 
спроса тоже не наблюдалось.

Многие поселки у воды отно-
сятся к верхнему ценовому сег-
менту. «Во время кризиса стои-
мость объектов в поселках клас-
са ”де-люкс“ упала в среднем на 
30%. Сейчас рынок отыгрывает 
потери, но докризисный уро-
вень еще не достигнут. Также 
в сложные времена возведение 
новых коттеджей замедлилось, 
а сейчас темпы строительства 
возвращаются к докризисному 
уровню. Целевая аудитория ос-
талась неизменной, однако 
спрос сейчас ниже, чем до кри-
зиса. Это и объясняет, почему 
цены еще не полностью восста-
новились»,— говорит управля-
ющий партнер «Миэль-Загород-
ная недвижимость» Владимир 
Яхонтов.

По словам Дмитрия Тагано-
ва, на класс поселка и, соответс-
твенно, на стоимость участка 
по-прежнему влияют прежде 

всего его удаленность от столи-
цы и инфраструктура, однако, 
несомненно, если эти показате-
ли равны, цена участка в посел-
ке у «большой» воды будет вы-
ше. «Покупателей всегда при-
влекала и будет привлекать бли-

зость водоема к его участку зем-
ли. А так как количество ”сво-
бодной“ земли в окружении 
крупных водоемов небезгра-
нично, со временем стоимость 
таких земель будет расти»,— го-
ворит Дмитрий Таганов.

Жара сыграла роль катализа-
тора на этом рынке. Например, 
Центральная девелоперская 
компания (девелопер поселка 
«Серебряная подкова») отмети-
ла ажиотажный спрос на зе-
мельные участки у водоемов. 
За июль 80% запросов потенци-
альных покупателей участков 
в «Серебряной подкове» при-
шлось на участки, расположен-
ные около реки Пахры и водо-
ема в центре поселка. При этом 
они дороже обычных участков 
на 30–50%. «Люди, опасаясь, что 
изменения климата носят дол-
госрочный характер, стараются 
покупать участки ближе к водо-
емам, где не так жарко и можно 
купаться»,— объясняет дирек-
тор проекта «Серебряная подко-
ва» Илья Дискин.

Если сравнивать цены на 
поселки, примерно одинаково 
удаленные от МКАД, картина 
получится примерно такой же. 
Например, по данным «Инко-
ма», участки без подряда при-
мерно в 15 км от МКАД в посел-
ке «Серебряная подкова», распо-
ложенном у воды, стоят 3,1 млн 
рублей, а в расположенном не 
у воды поселке «Николо-Пят-
ницкое» — 2,3 млн рублей. «До-
мовладения в поселках эконом-
класса, значительно удаленных 
от Москвы, можно приобрести 
за 8–15 млн рублей. В поселках 
бизнес-класса, расположенных 
недалеко от столицы, домовла-
дение обойдется уже в 20–50 
млн рублей, а в элитных посел-
ках — более чем в 60 млн руб-
лей»,— говорит маркетолог 
компании «Пересвет-Инвест» 
Наталья Бланкова.

Впрочем, одной из тенден-
ций кризисного времени мож-
но считать продажу в таких по-
селках участков без подряда, 
что раньше было этому сегмен-
ту несвойственно. 

Оценить риски
Радужные перспективы этого 
направления участники рынка 
связывают в основном с огра-
ниченным предложением по-
селков у воды. «Количество по-
селков не увеличится, так как 

уже сейчас земли у ”большой“ 
воды в ближайшем Подмоско-
вье в дефиците, а оставшиеся 
участки со временем подни-
мутся в цене»,— говорит на-
чальник управления по работе 
с клиентами компании ОПИН 
Надежда Креславская. Впро-
чем, спрос в этом сегменте так-
же ограничен. По словам ис-
полнительного директора ком-
пании «Терра-Недвижимость» 
Людмилы Ежовой, если срав-
нивать число заявок в их ком-
пании на приобретение домов 
на лесных участках и у воды, то 
наибольшее количество прихо-
дится на «лесные домовладе-
ния». Кризис также заставил де-
велоперов проектов у воды ис-
кать новые способы маркетин-
га. Например, по словам дирек-
тора по развитию Good Wood 
Александра Дубовенко, в посел-
ке «Львовские озера» самую до-
рогую землю, которая грани-
чит с водой, решили не прода-
вать, а сделать общей. Поэтому 
ни один участок не имеет пря-
мого выхода к воде, зато есть 
общая парковая зона, примы-
кающая к набережной.

Основной помехой развитию 
поселков у воды, по мнению эк-
спертов, могут стать юридичес-
кие риски. Сейчас все вопросы 
строительства вблизи водоемов 
регулирует Водный кодекс. Так, 
в пределах допустимой близос-
ти к прибрежной зоне разреша-
ется возводить дома только при 
том условии, что коттеджи будут 

иметь центральное водоснабже-
ние и канализацию. В прибреж-
ной зоне, которая, согласно Ко-
дексу, составляет не менее 50 м, 
строить ничего нельзя.

Девелоперы организован-
ных коттеджных поселков, как 
правило, эти условия соблюда-
ют. Однако, по признанию учас-
тников рынка, нарушения этого 
закона наблюдаются со стороны 
частных лиц, самовольно веду-
щих строительство.

Уже в ближайшее время пра-
вила строительства у воды мо-
гут быть усложнены. «В связи с 
грядущими изменениями Вод-
ного кодекса разрешение на 
строительство новых коттедж-
ных комплексов будет очень 
сложно получить, соответствен-
но, люди будут вынуждены ис-
кать предложения в уже сущест-
вующих поселках»,— говорит 
Владимир Яхонтов. По его сло-
вам, сейчас в Подмосковье всего 
пять интересных площадок на 
«большой» воде, пригодных для 
строительства. Это будет спо-
собствовать, как минимум, за-
мораживанию цен и удержа-
нию их от падения. Однако об-
ладатели недвижимости у воды 
всегда находятся в зоне риска: 
водоохранное законодательство 
много раз пересматривалось и 
может быть пересмотрено в бу-
дущем. Достаточно вспомнить 
поселок «Речник», чтобы понять, 
насколько зыбка почва на бере-
гах водоемов.

Алексей Лоссан

Вода в открытом доступе

Рейтинг поселков у воды
Место Название Водоем Расстояние Длина береговой Количество Итоговый 
   до МКАД (км) линии (м) домовладений индекс
1 «Курорт Пирогово» Клязьминское водохранилище 20 4500 50 4,5

2 «Зеленый мыс» Пестовское водохранилище 28 1500 82  0,6533

3 «Лазурный берег» Пестовское водохранилище 29 1500 92 0,5622

4 «Монаково» Икшинское водохранилище 25 700 51  0,549

5 Honka № 1 Истринское водохранилище 43 400 25  0,3720

6 «Серебряная подкова» Река Пахра 15 1500 300 0,3300

7 «Пестово» Пестовское водохранилище 22 1500 417 0,1635

8 «Eastландия» Озеро 99 500 80 0,0631

9 «Львовские озера» Озеро 109 1000 200 0,04587

10 «Высокий берег» Истринское водохранилище 55 500 240 0,0379

11 «Рузский берег» Верхнерузское водохранилище 97 100 55 0,0187

Поселок «Монаково»:  
в окружении полей и воды

Первая береговая линия — зона 
риска для частных застройщиков 

ФОТО риа нОвОсТи


