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дом инвестиции

Способы удорожания
Есть два способа взвинтить це
ны на услуги ЖКХ и повысить 
стоимость эксплуатационных 
расходов для любых жилых 
объектов: это ТСЖ (или ЖСК) 
в городе и организованный 
коттеджный поселок со своей 
управляющей компанией (УК) 
за городом.

До сих пор существует мас
са дачных поселков и деревен
ских домов, где эксплуатаци
онные расходы отсутствуют. 
Максимум — плата по счетам 
за услуги ЖКХ. Нужно пони
мать, что желание приобрес
ти дом именно в организован
ном поселке повлечет за со
бой увеличение этой статьи 
расходов.

Однако если УК обслужива
ет сразу несколько крупных 
поселков, то это позволяет сни
зить затраты на эксплуатацию. 
Ярким тому примером являют
ся поселки Истринской доли
ны. «Они будут обслуживаться 
собственной управляющей 
компанией от девелопера,— 
пояснил генеральный дирек
тор компании ”Вектор Инвест
ментс“ Дмитрий Бадаев.— Бла
годаря тому что управляющая 
компания будет обслуживать 
сразу несколько поселков, рас
положенных поблизости, зат
раты на эксплуатацию можно 
снизить за счет использования 
единого парка обслуживаю
щей техники и одного коллек
тива сотрудников. Экономия 
возможна и за счет использова
ния современного оборудова
ния и оптимальных техничес
ких решений на стадии строи
тельства».

Аналогичные трудности 
встречаются владельцам го
родских квартир: те, что оста
лись вне ТСЖ и ЖСК и сохра
нили такую форму управле
ния, как совет многоквартир
ного дома, вполне могут рас
считывать на минимальные 
тарифы на услуги ЖКХ. А те, 
кто вступил в ТСЖ, ЖСК или 
подписал договор с частной 
управляющей компанией, 
должны понимать, что все 
эти структуры — юридичес
кие лица, живущие за счет 
жильцов, и, по сути своей, пе
рекупщики, поэтому их тари
фы могут сильно отличаться 
от тарифов компаний—пос
тавщиков услуг ЖКХ.

Отметим также, что самые 
главные статьи расходов — 
это водо, энергоснабжение 
и отопление. За городом рас
ходы на отопление всегда вы
ше хотя бы за счет большей 
площади дома, да и воды тре
буется на порядок больше, 
ведь ктото любит цветущий 
газон, а ктото предпочитает 
плавать в бассейне.

Инфраструктура  
стоит недешево
Плата за обслуживание обще
ственных территорий в горо
де, особенно на вторичном 
рынке экономкласса, стре
мится к нулю. В то же время 
так называемый базовый на
бор услуг управляющей ком
пании в коттеджном поселке, 
как правило, состоит из охра
ны, вывоза мусора, эксплуата
ции электро и водооборудо
вания, содержания инженер
ной инфраструктуры. Зачас
тую сюда входят также плата 
за уличное освещение, озеле
нение и уборка территории, 
а также содержание внутрипо
селковых дорог.

В общем, стоимость обслу
живания загородного домовла
дения будет больше, чем стои
мость обслуживания городс
кой квартиры, хотя бы за счет 
больших площадей и наличия 
земельного участка. Эксперты 
рынка недвижимости назы
вают разные цифры, однако 
с уверенностью можно гово
рить о том, что в организован
ных поселках экономкласса 
плата только за услуги управ
ляющих компаний составит 
в среднем 3–5 тыс. рублей, 
в поселках бизнескласса — 
не менее 10 тыс. рублей в ме
сяц, в поселках премиумклас
са — около 35 тыс. рублей в ме

сяц, в категории «суперэлит» — 
около 75 тыс. рублей в месяц.

«Сейчас для комфортабель
ного проживания в коттеджном 
поселке очень важно, чтобы не
обходимые элементы инфра
структуры находились в бли
жайшей доступности, но вмес
те с тем их содержание не было 
бы обременением для жителей 
поселка в финансовом плане,— 
пояснила директор департа
мента загородной недвижимос
ти IntermarkSavills Нина Резни
ченко.— По этой причине на 
посткризисном рынке сложи
лась тенденция вывода части 
инфраструктуры за пределы 
территории поселка, а также 
использование инфраструкту
ры соседних поселков. Данная 
практика используется с целью 
снижения эксплуатационных 
расходов проживающих».

Вывод инфраструктуры 
за пределы поселка, конечно, 
способствует снижению экс
плуатационных расходов, ко
торые ложатся на плечи собс
твенников жилья, но при этом 
не стоит ожидать, что оно бу
дет кардинальным, считает 
эксперт.

Дешевле некуда
Содержание жилья эконом
класса по всем параметрам 
 самое бюджетное. «Основная 
статья расходов здесь это опла
та услуг ЖКХ, которые склады
ваются из нескольких состав
ляющих: содержание и ремонт 
жилого фонда, отопление, хо
лодное и горячее водоснабже
ние, водоотведение, газ, домо
фон,— пояснил советник пре
зидента ФСК ”Лидер“ Григо
рий Алтухов.— Электричество, 
телефон и интернет оплачива
ются отдельными счетами. 
 Если в квартире установлены 
счетчики воды и газа, эти ком
мунальные услуги также опла
чиваются отдельно, исходя из 
фактических объемов потреб
ления, а если нет — сегодня 
 основная масса таких квартир 
сосредоточена в старом фонде 
пятиэтажек — входят в общую 
сумму услуг ЖКХ и рассчиты
ваются по усредненным пока
зателям. При расчете тарифов 
учитываются площадь кварти
ры, количество прописанных 
и фактически проживающих 
в ней человек и то, имеют ли 

эти лица какиелибо льготы, 
например по инвалидности, 
льготы для ветеранов, льготы 
для многодетных семей или 
матерейодиночек».

Таунхаус —  
выгодная  
альтернатива
Если взять в качестве приме
ра двухкомнатную квартиру 
экономкласса стоимостью 
7–8 млн рублей, то ее обслужи
вание, по оценкам экспертов, 
обходится в 3,5–4,5 тыс. руб
лей. Однако найти в Подмос
ковье полноценный отдельно 
стоящий дом за 7–8 млн руб
лей можно только за предела
ми 50 км от Москвы. «Как пра
вило, он будет рас полагаться 
либо в садовом  товариществе, 
либо в обычной деревне,— 
 пояснил Григорий Алтухов.— 
Ближе за эти деньги будет ли
бо сезонная дача, либо таунха
ус в ор ганизованном коттедж
ном  поселке».

Действительно, самым 
удачным альтернативным 
 решением между городской 
квартирой и загородным кот
теджем может быть таунхаус 
с небольшим участком земли, 
причем не только в категории 
«эконом». «Содержание таунха
уса бизнескласса вполне со
поставимо с московской квар
тирой такого же уровня, одна
ко удобств и комфорта в нем 
гораздо больше»,— считает ге
неральный директор JV RDI 
Group & Limitless Ирина Мо
шева. К примеру, в ЖК «За
городный квартал» (бизнес
класс, 8й км Ленинградско
го шоссе) для таунхаусов пред
полагается оплата 40 руб. за 
1 кв. м (около 8 тыс. руб./мес.), 
причем в нее входят охрана, 
уборка и вывоз мусора, осве
щение территории, обслужи
вание всех инженерных сис
тем дома и благоустройство. 
Отдельно оплачиваются толь
ко коммунальные платежи по 
тарифам города Химки.

Бизнес и премиум
В то же время стоимость экс
плуатационных услуг в жи
лых комплексах бизнесклас
са в Москве для подавляющего 
большинства домов находит
ся в диапазоне от $2 до $2,5 
за 1 кв. м. «Максимально она 

может доходить до $4 за ”квад
рат“ в месяц»,— отметил упра
вляющий партнер Inter mark
Savills Дмитрий Халин.

Самое интересное начина
ется в категории жилья преми
умкласса и «суперэлит»: в по
селках и жилых комплексах 
этих категорий цены могут 
быть сколь угодно большими. 
Генеральный директор компа
нии Soho Estate Елена Первако
ва отметил, что в элитном сег
менте есть одна особенность: 
эксплуатация загородного до
ма будет в разы дороже, неже
ли квартиры той же площади: 
«Это связано с тем, что стои
мость эксплуатации рассчиты
вается не с квадратного метра, 
а с сотки». А участки в катего
рии «суперэлит» отличаются 
особо крупными размерами.

«К примеру, отдельно стоя
щая усадьба требует ухода на 
сумму не менее $10 тыс. в ме
сяц,— отмечает руководитель 
отдела загородной недвижи
мости агентства Tweed Ирина 
Калинина.— Львиную долю 
этих расходов составляют рас
ходы на охрану (60–70%), также 
требуется уход за территорией, 
лесом (уход за одной  сосной мо
жет стоить от $500 в год). В элит
ных коттеджных поселках ком
мунальные платежи составля
ют от 25 тыс. до 75 тыс. руб./мес. 
В ценовом сегменте от $1 млн — 
 около $1 тыс. В  поселках, где до
ма стоят от $5 млн,— от $2,5 тыс. 
Это связано с тем, что в супер
элитных поселках домов ма
ло, так что пла тежи делятся 
на меньшее  количество 
 участков».

Олег Артемьев, президент 
компании «Высота», заявил, 
что после стоимости недви
жимости более $1 млн стои
мость услуг ЖКХ может уже 
не колебаться. Однако практи
ка показывает, что в элитных 
жилых комплексах на терри
тории Москвы коммуналь
ные и эксплуатационные 
 платежи могут быть сколь 
угодно большими.

По словам управляющего 
партнера компании Evans Ан
ны Левитовой, содержание 
элитной трехкомнатной квар
тиры площадью 110 кв. м сто
имостью $1,9 млн в отрестав
рированном особняке в Труб
никовском переулке обойдет
ся примерно в 22 тыс. рублей 
в месяц, из которых 20 тыс. 
 составят только услуги ЖКХ.

В то же время загородный 
дом площадью 395 кв. м в ох
раняемом поселке «Сосновый 
берег» на берегу Истринского 
водохранилища стоимостью 
$2,25 млн обойдется в 36,46 
тыс. руб./мес. «Отдельно опла
чивается только электричест
во,— пояснила госпожа Леви
това.— В летние месяцы затра
ты на него составляют около 
6 тыс. руб. /мес., а в зимние 
 доходят до 30 тыс.».

Сравнительные  
итоги
С какой стороны ни посмот
ри, обслуживание загородно
го жилья всегда обходится до
роже, чем содержание городс
кой квартиры. «Содержать го
родскую квартиру как мини
мум на 30% дешевле, чем заго
родный дом»,— подвел итоги 
Григорий Алтухов.

Прежде всего это связано 
с тем, что жителям загородно
го поселка приходится пла
тить не только за услуги ЖКХ, 
но еще и оплачивать всю инф
раструктуру поселка. Кроме 
того, любая поломка в доме 
за городом ляжет на плечи его 
владельца, тогда как в городе 
ремонт той же крыши, напри
мер, осуществляется за счет 
городского бюджета.

В то же время в коттедже 
вас никто никогда не зальет 
сверху, испортив свежий и 
 дорогой ремонт. Но, в общем, 
за удовольствие надо платить: 
возможность жить в собствен
ном загородном доме и ды
шать свежим воздухом в окру
жении природы стоит, конеч
но, дороже, чем МКАД под ок
нами вашей квартиры.

Мария Лукина

Бремя расходов
коммунальные услуги

Многие загородные девелоперы, особенно работающие в нише экономкласса, 
часто используют такой рекламный ход: продав свою двухкомнатную квартиру  
на окраине Москвы, вы сможете приобрести коттедж (таунхаус) и жить на лоне  
природы с городским комфортом. Теоретически — верно. Но мы решили прове-
рить, какие эксплуатационные расходы ждут загородных жителей, совершивших 
подобный обмен.

ЭКОНОМКЛАСС

БИЗНЕС-КЛАСС

≈3500–4500
2000–3000
6000–8000

ЖКХ
Содержание 
и ремонт
Итого 

ЖКХ
Содержание 
и ремонт
Итого 

ЖКХ
Содержание 
и ремонт
Итого 

ЖКХ
Содержание 
и ремонт
Итого 

≈3500–4500
2000–3000
6000–8000

Расходы на содержание (руб. в месяц)

Квартира

7–8 

Загородный дом + участок

млн руб.

$ млн

млн руб.

7–8 

6000–8000
6000–12 000
12 000–20 000

6000–8000
6000–15 000
16 000–23 000

Квартира

15–17
млн руб.

Загородный дом + участок

15–17
млн руб.

ПРЕМИУМ

ЖКХ
Содержание 
и ремонт
Итого 

ЖКХ
Содержание 
и ремонт
Итого 

Только по счетчику, 
остальное включено

13 500–35 000
13 500–35 000

Только по счетчику, 
остальное включено

15 000–35 000
15 000–35 000

Квартира
1

$ млн
1

Загородный дом + участок

$ млн

СУПЕРЭЛИТ

ЖКХ
Содержание 
и ремонт
Итого 

ЖКХ
Содержание 
и ремонт
Итого 

Только по счетчику, 
остальное включено

32 00–65 000
32 00–65 000

Только по счетчику, 
остальное включено

45 000–90 000
45 000–90 000

>5

Квартира (200–250 м2)
5

$ млн

Особняк в клубном поселке

ИсточнИк: данные компанИй Tweed, evans, Jv RdI GRoup & LImITLess, InTeRmaRksavILLs,  
«Инком», «Вектор ИнВестментс», «Высота», ConTaCT ReaL esTaTe, soHo esTaTe, Фск «ЛИдер»


