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дом инвестиции

Спрос опережает  
предложение
У большинства покупателей 
участки без подряда ассоцииру-
ются в основном с экономклас-
сом. Но и в элитных поселках 
такие участки встречаются — 
правда, редко. И чем выше 
класс поселка, тем меньше шан-
сов такой участок найти. Как ут-
верждает Алексей Асриев, уп-
равляющий партнер компании 
Atlas Development, из общего 
объема предложения участков 
без подряда в Подмосковье ме-
нее 10% можно отнести к элит-
ному сегменту. По данным Сер-
гея Цывина, руководителя офи-
са «Проспект Вернадского» ком-
пании «Инком-Недвижимость», 
из 60% участков без подряда на 
рынке в целом всего 3–5% мож-
но отнести к элитному сегмен-
ту. А вот Валерий Мищенко, 
председатель совета директо-
ров Kaskad Family, считает, что 
в сегменте элитного класса про-
цент продаж участков без под-
ряда не превышает 0,7–1%. По-
чему такие расхождения?

Как объясняет Владимир 
Яхонтов, управляющий парт-
нер «Миэль—Загородной не-
движимости», есть псевдоэлит-
ная недвижимость — когда за-
стройщик декларирует, что бу-
дет строить элитный поселок, 
и продает исключительно учас-
тки без подряда. «Декларирует-
ся, что покупатель сможет воз-
вести на своем участке все, что 
хочет. Однако в итоге зрелище 
получается удручающим: на 
одном участке — красивый 
готовый дом, рядом — пустая 
необработанная земля, потом 
долгострой со всеми вытекаю-
щими последствиями»,— при-
водит он пример.

Что касается спроса на учас-
тки в действительно элитных 
поселках, то, как утверждает 
Ирина Могилатова, гендирек-
тор агентства недвижимости 

Tweed, этот формат востребо-
ван самой платежеспособной 
аудиторией, так как эта катего-
рия потребителей самая требо-
вательная. И спрос со стороны 
этой категории на участки без 
подряда растет, поскольку, как 
объясняет Валерий Мищенко, 
для строительства дома своей 

мечты проще купить участок 
и построиться на нем, нежели 
рассматривать многочислен-
ные предложения готовых до-
мов, которые попросту не отве-
чают представлениям конкрет-
ного покупателя о комфорте 
или роскоши. К тому же мно-
гие дома были построены еще 

в начале 2000-х с соответствую-
щей «начинкой» и невнятным 
внешним видом. Сегодня же 
представления целевой аудито-
рии элитного сегмента о качес-
твенной и красивой архитекту-
ре претерпели серьезные изме-
нения, практически уйдя от яр-
ко выраженного китча.

Рост спроса на участки в элит-
ных поселках подметили в ком-
пании Chesterton. «Всплеск ин-
тереса к участкам без подряда 
в составе поселков на Рублево-
Успенском шоссе (до 12 км) поз-
воляет предположить, что, не-
смотря на восстановление заго-
родного рынка, в ”элитке“ в пе-
рвую очередь востребованы не-
дорогие объекты, покупатели 
пока осторожно вкладывают 
средства в подмосковное жи-
лье. Категория клиентов, распо-
лагающих большим бюджетом, 
возможно, не находит предло-
жений, соответствующих их 
требованиям, в этом случае не-
которые из них предпочитают 
приобретать участок в престиж-
ном месте в охраняемом посел-
ке, чтобы построить дом, кото-
рый полностью отвечает их 
ожиданиям»,— объясняют 
в компании.

Растущий спрос на участки 
без подряда отмечает Екатерина 
Лобанова, руководитель анали-
тического центра компании 
ОПИН. По ее словам, в элитном 
сегменте рынка на такие сделки 
приходится значительная доля 
от их суммарного числа. В част-
ности, на юго-западном направ-
лении (Киевское и Калужское 
шоссе) по итогам первого квар-
тала 2011 года было приобрете-
но участков без подряда в два 
раза больше, чем домов. «Хотя 
поселки, в которых предлагают-
ся участки без подряда, можно 
лишь условно назвать элитны-
ми»,— уточняет она.

Где эта улица…
Как рассказывает Игорь Зау-
гольников, директор департа-
мента маркетинговых комму-
никаций Rodex Group, наибо-
лее распространенные направ-
ления, где предлагаются участ-
ки без подряда в элитных по-
селках,— это Новая Рига, Руб-
лево-Успенское, Ильинское, 
Калужское, Минское шоссе, 
также подобного рода объекты 
можно встретить на Дмитровс-
ком шоссе. Стоимость одной 
сотки варьируется от 300 тыс. 
до 500 тыс. рублей.

Сегодня, как сообщает Вале-
рий Мищенко, на Рублево-Ус-
пенском шоссе можно найти 
участки без подряда в поселках 
«Папушево», «Ильинские дачи», 
СНТ «Горки-2», «Сады Майен-
дорф», «Жуковка XXI», «Ново-Да-
рьино», 25 участков без подря-
да предлагаются в поселке Park 
Ville и т. д. Стоимость за сотки 
— от $20 тыс. до $250 тыс.

По данным компании Ches-
terton, только в 39% от общего 
числа охраняемых коттеджных 
поселков на Рублево-Успенском 
шоссе на расстоянии до 12 км 
от МКАД есть предложения по 
продаже земельных участков, 
при этом сейчас предлагаются 

для продажи в основном по од-
ному лоту в данных поселках, 
и только в редких случаях — 
больше. Спрос на участки на 
Рублевке, по мнению экспер-
тов компании, преобладает из-
за того, что примерно в 90% слу-
чаев покупатели заинтересова-
ны в лесных участках в готовых 
поселках и в окружении гото-
вой инфраструктуры. Такому 
запросу в полной мере соответ-
ствует только Рублево-Успенс-
кое шоссе.

На Киевском шоссе, по дан-
ным Сергея Цывина, участки 
без подряда предлагаются, на-
пример, в поселках «Мартемья-
ново» или «ВИПушки». В «Мар-
темьяново» можно купить уча-
сток без подряда площадью 
15 соток за 7,3 млн рублей. А в 
поселке «ВИПушки» — 19,8 со-
тки за 6,8 млн рублей. В обоих 
поселках центральные комму-
никации, обширная инфра-
структура.

Наталья Кац, управляющий 
директор агентства эксклю-
зивной недвижимости «Усадь-
ба», рассказала, что такие учас-
тки предлагаются в поселках 
«Графские пруды», «Стольное», 
«Грибово», «Резиденция Бени-
люкс», «Никольская слобода», 
«Третья охота», «Жуковка-2», 
«Успенские дачи», «Летова ро-
ща», «Новоглаголево». В боль-
шинстве из перечисленных 
поселков при покупке участка 
достаточно строго согласовы-
вается проект и площадь дома 
с застройщиком.

Как утверждает Игорь Гонча-
ров, гендиректор «АЛЛТЕК Де-
велопмент», во время кризи-
са такие участки официально 
предлагались практически во 
всех поселках. Сегодня часть 
из этих поселков хоть и не афи-
ширует такое предложение, 
но оставляет возможность до-
говориться о покупке участка 
без подряда в индивидуаль-
ном порядке. Например, в по-
селках Madison Park, «Проме-
над-2» все еще предлагаются 
участки без подряда.

Что касается спроса, то Мак-
сим Сухарьков, руководитель 
департамента продаж загород-
ной недвижимости компании 
«Гута-Девелопмент», отмечает 
достаточно активный спрос на 
участки в санатории «Барвиха», 
но их там почти не осталось. 
Спрос на участки в поселке 
«Никольская слобода» на Но-
вой Риге также высок, но их 
тоже почти не осталось. Почти 
нет участков на продажу и в ста-
родачных местах на Рублевке, 
например в Жуковке.

«Предложения, где сфор-
мирована среда обитания — 
облагорожена территория, 
построена инфраструктура, то 
есть продукт полностью готов 
и еще есть участки без подряда, 

очень редко встречаются на 
рынке. Как правило, в посел-
ках без подряда сначала прода-
ют участки, а потом формиру-
ют среду,— говорит он.— Ситу-
ация с курортом ”Пирогово“ 
практически уникальна. Здесь 
полностью сформирована сре-
да обитания, уже есть готовые 
дома, и при этом есть участки 
без подряда. Осталось только 
построить свой дом, не нужно 
ждать семь-восемь лет, пока бу-
дет готова инфраструктура и 
общественная территория».

Другие направления тоже 
могут рассчитывать на интерес 
покупателей участков без под-
ряда. Например, как рассказы-
вает Дмитрий Бадаев, генди-
ректор компании «Вектор Ин-
вестментс», в проекте компа-
нии «Истринская долина» из 
двух десятков поселков разно-
го формата два поселка без под-
ряда позиционируются как 
премиум-класс. Это Lakeside — 
поселок площадью 15 га, в ко-
тором всего 37 участков пло-
щадью от 25 соток обеспечены 
всеми инженерными комму-
никациями (электричество, во-
да, газ, канализация). В посел-
ке широкие улицы с тротуара-
ми, большая общественная зо-
на с детскими и спортивными 
площадками. Стоимость сотки 
земли — от 250 тыс. до 400 тыс. 
рублей. И «Ушаковские дачи» 
— имения в Истринской доли-
не. Поселок «Ушаковские да-
чи» расположен вблизи дерев-
ни Малое Ушаково в 60 км от 
МКАД. Поселок общей пло-
щадью около 60 га состоит из 
40 участков площадью от 90 до 
244 соток. Участки предполага-
ются без подряда, клиенты са-
ми смогут спроектировать дом 
своей мечты по собственному 
вкусу. Стоимость сотки земли 
в этом проекте начинается 
от 110 тыс. рублей.

Первичные признаки
Как же понять, что вам предла-
гают участок в действительно 
элитном поселке? Алексей Ас-
риев, управляющий партнер 
компании Atlas Development, 
утверждает, например, что рас-
положение такого поселка по 
удаленности не является при-
нципиальным. Есть примеры 
элитных поселков даже за пре-
делами Московской области, 
которые имеют эксклюзивную 
концепцию. Что же касается 
размеров, то площадь участков 
должна быть не менее 20 соток. 
«Кроме того, для элитности обя-
зательно наличие определен-
ного набора инфраструктуры, 
удовлетворяющей все потреб-
ности человека, наличие всех 
центральных коммуникаций, 
хорошая система охраны,— 
уточняет он.— При этом цена 
сотки земли (если рассматри-
вать ”средние“ направления, 
исключая Рублевку и Новую 
Ригу) будет не менее $30 тыс. 
На Рублевке, по данным Ches-
ter ton, средняя цена сотки в по-
селках, расположенных ближе 
12 км от МКАД, составляет в 
среднем $190 тыс., цена сопос-
тавимых участков на расстоя-
нии от 12 до 15 км от МКАД со-
ставляет $90–120 тыс. за сотку.

По наблюдениям Людмилы 
Ежовой, как правило, элитные 
участки без подряда отличают-
ся большой площадью, кото-
рая может достигать 100 соток, 
и обладают уникальными при-
родно-видовыми характерис-
тиками. Наиболее дорогостоя-
щими в данном сегменте явля-
ются лесные и прилесные 
участки.

Наталья Кац предлагает 
ориентироваться также на пло-
щадь и цену участков: в элит-
ных поселках площади начи-
наются от 30–40 соток, и цена 
на них выше, чем в среднем 
в регионе, примерно на 30%. 
И предупреждает, что с покуп-
кой в новом поселке спешить 
не стоит: сначала на рынок вы-
пускают менее интересные ва-
рианты (у въезда, у дорог и др.), 
затем порционно выпускают 
лакомые кусочки в приватных, 

тихих местах поселка (у леса, у 
воды). На начальном этапе кли-
ентам объявляют, что данные 
места уже зарезервированы.

Владимир Яхонтов советует 
покупать участки в поселках, 
где происходит своего рода 
«точечный выброс», либо на 
вторичном рынке. В против-
ном случае покупатель риску-
ет познать все прелести беско-
нечной стройки вокруг своего 
будущего дома.

Разброс цен на участки до-
вольно большой. Как сообщает, 
например, Екатерина Лобано-
ва, их стоимость колеблется 
от $15 тыс. до $25 тыс. за сотку 
в зависимости от направления 
и удаленности. На Новорижс-
ком шоссе они стоят от $6 тыс. 
до $35 тыс. за сотку. Основной 
спрос в элитном сегменте со-
средоточен внутри бюджета 
$12–18 тыс. за сотку, на такие 
сделки приходится 80% от об-
щего объема спроса (без учета 
дальних дач). По северному 
направлению она отмечает 
коттеджные поселки «Ново-
горск-7» (Ленинградское шос-
се) и «Остров Витенево» (Осташ-
ковское шоссе). Это наиболее 
высокобюджетные из всех по-
селков в стадии активных про-
даж (средняя стоимость сотки 
земли находится на уровне 
$30 тыс. и $21 тыс. соответс-
твенно). На юго-западном на-
правлении средняя стоимость 
сотки составляет $13–17 тыс. в 
пределах трассы А107. Выделя-
ются на фоне других поселков 
«Летова роща» и «Графские пру-
ды» (оба проекта — Калужское 
шоссе), где стоимость сотки до-
стигает $35 тыс. и $25 тыс. соот-
ветственно. Спрос же на юго-
западных направлениях (Киев-
ское, Калужское, Минское шос-
се) сконцентрирован в преде-
лах $12–15 тыс. за сотку

Выгодная сделка
Для клиента покупка участка 
без подряда имеет свои плюсы 
и минусы. Сергей Цывин отме-
чает, что плюсы в приобрете-
нии таких участков получают 
те, кто имеет опыт и ресурсы 
самостоятельного строительс-
тва домов. Владелец участка 
сможет создать проект, макси-
мально приближенный к собс-
твенным пожеланиям и вку-
сам. При этом ряд согласова-
ний и ограничений ему при-
дется учесть.

Кстати, те, кто покупает 
участок, чтобы сэкономить на 
строительстве дома, зря тешат 
себя такой надеждой. Дешевле 
дом вряд ли обойдется, так как 
это наверняка будет индивиду-
альный проект с дополнитель-
ными строениями. Отложить 
строительство, чтобы поднако-
пить денег, тоже не выйдет: ог-
раничениями могут быть про-
писанные сроки, в которые но-
вый владелец обязуется завер-
шить стройку.

Возвести на участке ориги-
нальное строение тоже шансов 
мало. Например, как объясня-
ет Максим Сухарьков, на ку-
рорте «Пирогово» существуют 
ограничения. Дом должен 
быть вписан в среду. Конструк-
тив дома может быть любой, 
но отделка обязательно дере-
вянная — чтобы сохранить гар-
монию места.

При самостоятельном стро-
ительстве дома можно столк-
нуться со сложностями, пре-
дупреждает Наталья Кац. Это, 
например, препятствия при со-
гласовании проекта дома, ком-
муникаций, оплата въезда и 
ввоза материалов, сложности 
с доступом рабочих и чрезмер-
ный контроль со стороны собс-
твенника поселка.

Но основной минус такого 
подхода — высокий риск дол-
гостроя. Тем более что если 
собственник участка строит 
дом самостоятельно, то все ра-
боты по техническому надзору, 
организации строительства и 
т. п. он берет на себя. А сегодня 
это огромная трата собственно-
го времени и нервов.

Юрий Скороходов

Земля на высоте
сектор рынка

Собственный участок земли в элитном поселке — мечта многих потенциальных покупателей загородной недвижимости.  
Возвести дом своей мечты и пользоваться всеми прелестями качественной инфраструктуры — что может быть лучше? Жаль, 
что выбор участков без подряда в элитном сегменте сильно ограничен. Но настойчивые поиски обязаны увенчаться успехом.

В поселке Park Ville на Рублевке предлагается 25 участков без подряда — 
редкий случай для элитного сектора  ФОТО Chesterton

В «Пирогово» сформирована среда обитания, но наряду с готовыми домами есть участки без подряда  ФОТО ПреСС-СлуЖбы курОрТа «ПирОгОВО»


