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дом инвестиции

Приграничная полоса
Селигер и Валдайская возвы­
шенность, берега Оки и Волги, 
Завидово и Конаково — эти 
места стали особенно попу­
лярны в последние годы. Они 
привлекают все больше горо­
жан своей первозданной при­
родой, чистым воздухом и от­
сутствием большого скопле­
ния людей. В общем, экологи­
ческая привлекательность лю­
бого района возрастает прямо 
пропорционально удаленнос­
ти от Москвы.

«Тенденция, когда москви­
чи пытаются хотя бы на вы­
ходные вырваться из города, 
с каждым годом только замет­
нее,— рассказывает генераль­
ный директор компании DTI 
Property Management Антон 
Белобжеский.— Посмотрите 
на пятничные пробки. Как же 
нужно хотеть уехать из столи­
цы! Ради двух дней на даче 
они готовы проводить в авто­
мобилях по несколько часов. 
Однако рядом с Москвой не 
так уж много мест, где чело­
век может побыть наедине с 
природой, где нет ни городс­
кой суеты, спешки, постоян­
ного шума, воя сирен и про­
чих радостей большого горо­
да. А мест, практически не тро­
нутых цивилизацией, в ближ­
нем Подмосковье почти не ос­
талось: все либо совсем заму­
сорено, либо окультурено и 
цивилизованно. Рыбалка и то 
по преимуществу платная, а 
это как фальшивые елочные 
игрушки: вроде как настоя­
щие, но не радуют».

Правда, удаленность эко­
логически привлекательных 
объектов — один из самых 
больших их недостатков. Пре­
одолевать значительные рас­
стояния в условиях постоян­
ных пробок, которые в дачный 
сезон растягиваются далеко за 
МКАД, непросто. Но, как пока­
зывает практика, даже долгий 
путь не отпугивает некоторых 
покупателей и желающих от­
дыхать вдали от города.

По данным компании Vesco 
Group, в соседних с Московс­
кой областях имеется пример­
но 130 коттеджных поселков 
разной степени готовности. 
Компания «Инком-Недвижи­
мость» приводит другие дан­
ные. Загородный рынок смеж­
ных с Подмосковьем областей, 
по словам руководителя анали­
тического центра компании 
Дмитрия Таганова, представ­
лен 180 коттеджными поселка­
ми. При этом основной объем 
предложения сосредоточен в 
Тульской и Калужской областях 
(48 поселков, 6286 объектов и 
53 поселка, 4216 объектов соот­
ветственно). Менее всего охва­
чена загородным девелопмен­
том Смоленская область — 3 ор­
ганизованных поселка (185 про­
даваемых объектов). «Интерес­
но отметить, что в основном 
(примерно в 80%) поселки рас­
положены недалеко от границ 
Московской области. Это под­
тверждает гипотезу о том, что 
поселки в смежных областях 
ориентированы в первую оче­
редь на московских покупате­
лей»,— пояснил эксперт.

Генеральный директор 
Vesco Group Алексей Аверья­
нов также отмечает, что боль­
шое количество дальних по­
селков появляется в смежных 
областях с Московской. «Это 
Калужская, Тульская и Тверс­
кая области, здесь сосредото­
чено около 80% всех дальних 
поселков,— рассказывает экс­
перт.— Граница Калужской и 
Московской областей являет­
ся ближайшей от МКАД. В Туль­
ской области есть места c нет­
ронутой природой, например 
на берегу Оки. Много проектов 
стало появляться в Тверской 
области и на границе с Ярос­
лавской областью».

Знаковые места
Как в Московской области на­
иболее популярными счита­
лись стародачные места, такие 
как Загорянка, Валентиновка, 
Переделкино, так и среди уда­
ленных проектов наиболее 
популярны Селигер и Валдай, 
Завидово и Конаково.

Эти места, по словам гене­
рального директора компа­
нии DTI Property Management 
Антона Белобжеского, пока не 
очень заселены. «Добираться, 
конечно, далеко, но люди гото­
вы тратить время на долгую до­
рогу ради настоящей охоты, ра­
ди рыбалки, ради тишины и 
действительно свежего возду­
ха,— говорит эксперт.— При­
чем здесь готовы покупать себе 
недвижимость люди с совер­
шенно разным достатком. Кто-
то приобретает шесть соток и 
строит баньку или дом, а иног­
да просто ставит вагончик на 
первое время и едет пять-во­
семь часов на старой машине. 
Другие покупают под поместье 
10 га и летают туда на личном 
вертолете. Доезжают до МКАД, 
где есть несколько вертолет­
ных площадок, а дальше — 
на вертолете».

По словам господина Белоб­
жеского, в удаленных проектах 
востребованы разные форматы 
недвижимости, и это прекрас­
но понимают девелоперы, ко­
торые строят не только коттед­
жные поселки и гостиницы, но 
и дачные кооперативы, покупа­
ют участки под модный нынче 
агротуризм и для организации 
охотничьих хозяйств.

Безусловно, Селигер, 
Валдай, Завидово, Конаково — 
раскрученные бренды, ассоци­
ирующиеся с большой водой и 
качественным отдыхом, счита­
ет исполнительный директор, 
партнер девелоперской груп­
пы «Интегра» Дмитрий Гордов. 
«За последние четыре года тре­

бования покупателей сущест­
венно изменились,— объяс­
няет эксперт.— Коренное от­
личие в среднем ценовом сег­
менте в том, что люди получи­
ли опыт эксплуатации загород­
ного жилья, сформулировали 
для себя основные различия 
между загородным домом и да­
чей. Дача должна иметь сущес­
твенно лучшие природные ха­
рактеристики: водоем, лес, а 
также отличная экология — 
обязательные атрибуты. Если 
при постоянном проживании 
в 20 км от Москвы участок в 
6–10 соток придомовой терри­
тории или 1 сотка для таунхау­
сов считается нормальным, то 
от дачи в этом сегменте теперь 
ожидаются большие участки, 
малая плотность застройки. 
Эти изменившиеся требова­
ния уже не всегда могут быть 
удовлетворены ближними 
проектами. Мы стали чаще 
слышать от потенциальных 
покупателей: «У меня уже есть 
дом близко к Москве, хочется 
совсем другого».

Тверские заказники
В Тверской области наиболее 
известными и раскрученными 
девелоперскими брендами яв­
ляются Завидово и Конаково. 
В Завидово, примерно в 100 км 
от Москвы, находится Ивань­
ковское водохранилище, кото­
рое иногда называют Московс­
ким морем, а также заповедные 
земли — национальный парк 
«Завидово». Все это характери­
зует этот район как один из са­
мых экологически чистых, и 
при этом он расположен срав­
нительно недалеко от столицы.

Здесь строится немало кот­
теджных поселков, к примеру 
загородный комплекс «Боль­
шое Завидово» на площади 
1 тыс. га с жильем разных сег­
ментов, яхт-клубом и полями 
для гольфа, рассчитанный на 
проживание примерно 20 тыс. 
человек. Цены на жилье в «Боль­
шом Завидово» начинаются от 
5,65 млн рублей за дом площа­
дью 100 кв. м.

«Благодаря несколько бо­
лее дешевой земле есть воз­
можность строительства бо­
лее крупных проектов с бо­
лее качественной инфраст­
руктурой,— отмечает Сергей 
Мирошниченко, специалист 
агентства ”CENTURY 21 Удача“ 
(Тверь).— Проекты в МО пред­
лагают какое-то одно стержне­
вое направление — скажем, по­
селок у водохранилища пози­
ционируется как поселок для 
яхтсменов, благодаря тому что 
на берегу имеется яхт-клуб, ко­

торый предполагает лишь при­
чал с административным зда­
нием и, возможно, тематичес­
ким рестораном».

Уникальность этого проек­
та — богатая внутренняя ин­
фраструктура европейского 
уровня: марина для яхт, гольф-
поле на 18 лунок, продуман­
ное планирование и зониро­
вание. «Еще одним огромным 
достоинством проекта будет 
доступ к инфраструктуре ле­
гендарного пансионата ”Зави­
дово“, так как поселок вплот­
ную примыкает к территории 
пансионата и имеются твер­
дые договоренности о том, что 
члены клуба и жители поселка 
будут иметь свободный доступ 
на территорию пансионата и 
возможность проходить все 
необходимые процедуры»,— 
рассказала Елена Родина, ру­
ководитель загородного де­
партамента компании Ches­
terton.

Неподалеку от Завидово рас­
положены «Ольховка» и «Жем­
чужина». Оба поселка находят­
ся в Клинском районе, грани­
чащем с Тверской областью, 
на расстоянии 110 км от МКАД 
по Новорижскому направле­
нию и представляют собой про­
екты с землей под дачное стро­
ительство. Минимальная стои­
мость участка без подряда со­
ставляет от 39 тыс. рублей за со­
тку в поселке «Жемчужина» и от 
47 тыс. рублей — в «Ольховке».

«Сегодня говорить об ак­
туальности формата дальних 
проектов имеет смысл, учиты­
вая особенность наших дорог. 
Низкая пропускная способ­
ность трасс большинства на­
правлений, где образование 
многочасовых пробок стало 
привычным явлением, круто 
меняет ситуацию на загород­
ном рынке,— комментирует 
генеральный директор компа­
нии ”ДевиКо. Девелопмент и 
Консалтинг“ Асет Гайрабеко­
ва.— Уже не принципиаль­
но местоположение объекта. 
Нет никакой разницы, где 
находится поселок — в 100–
150 км от МКАД или в 50–80, 
если все равно первые 30 км 
приходится тащиться в про­
бке. Миновал проблемный 
участок, а дальше свободная 
трасса — наслаждайся».

У озера
Зона Селигера, как и всей 
Валдайской возвышенности, 
всегда пользовалась популяр­
ностью у жителей столицы, 
но за последние три года инте­
рес к этому курорту вырос еще 
больше из-за форума «Селигер», 
привлекающего в Тверскую об­
ласть лояльную к власти моло­
дежь и политическую элиту. 
По мнению специалистов DTI 
Property Management, Селигер 
стал политическим и федераль­
ным брендом, а вкупе с прек­
расной природой и богатой ис­
торией это сформировало моду 
на владение здесь собственным 
поместьем.

Ориентируясь на возросший 
спрос со стороны покупателей, 
девелоперы загородной недви­
жимости проявляют повышен­
ный интерес к землям, распо­
ложенным в прибрежной зоне 
курорта. «Застройщиков инте­
ресуют участки площадью от 10 
до 30 га, причем либо с уже под­
веденными коммуникациями, 
либо находящиеся вблизи насе­
ленных пунктов, так как в этом 
случае затраты на их подключе­
ние будут наименьшими»,— го­
ворит генеральный директор 
управляющей компании DTI 
Property Management Антон 
Белобжеский. Оптовая цена 
таких участков варьируется от 
2 млн до 5 млн рублей за 1 га 
в зависимости от видовых ха­
рактеристик, близости к водое­
мам, транспортной доступнос­
ти и наличия коммуникаций.

Еще один новый тренд — 
приобретение как девелопера­
ми, так и физическими лица­
ми больших (от 5 га) участков 
земель сельхозназначения, 
примыкающих к территории 
Гослесфонда (охотничьим уго­
дьям, заповедникам), для орга­
низации собственных охотни­
чьих хозяйств. В данном слу­
чае речь идет о бывших кол­
хозных полях, окруженных 
лесом, которые перестали 
обрабатывать 15–20 лет на­
зад, после чего они заросли 
деревьями и кустарником.

На таких участках, по словам 
Антона Белобжеского, покупа­

тели собираются возводить 
охотничьи хутора — несколько 
домов для собственных нужд 
или сдачи в аренду. Остальная 
территория предположительно 
будет использоваться для орга­
низации охотничьих угодий.

По прогнозам эксперта, че­
рез пару лет количество поку­
пателей земли на Валдае еще 
увеличится, так как после за­
вершения строительства трас­
сы Москва—Санкт-Петербург 
добираться до Тверской облас­
ти можно будет значительно 
быстрее.

В 2014 году обещают ввести 
в эксплуатацию участок до 58-
го км, что позволит на два-четы­
ре часа сократить время в пути 
непосредственно до Селигера.

Самыми известными на 
Валдайской возвышенности, 
которая тянется через Тверс­
кую и Новгородскую области, 
являются клубный поселок 
«Селигер» (400 км от МКАД, 
94 домовладения с участками 
от 6 до 8 соток и клуб), а также 
поселок «Новый Плес». Однако 
стоит отметить, что пока ры­
нок недвижимости Валдайс­
кой возвышенности представ­
лен в основном «вторичкой», 
а новые проекты только начи­
нают выходить на рынок.

Эти места популярны дав­
но. Еще в советские времена 
сюда приезжали на лечение 
и отдых, охоту и рыбалку обес­
печенные люди и партийная 
номенклатура, а те, кто к их 
числу не принадлежал, ходи­
ли сюда в походы. Сейчас от­
дыхающие останавливаются 
преимущественно на турба­
зах, в домах отдыха и частном 
секторе. Можно и коттедж пос­
троить, если не пугают трудно­
сти с инфраструктурой и ком­
муникациями. Но некоторые 
эксперты отмечают, что, нес­
мотря на раскрученность брен­
дов, ажиотажного спроса на 
жилье в таких местах нет, так 
как они располагаются доста­
точно далеко от Москвы и не­
многие могут позволить себе 
выбираться сюда чаще, чем не­
сколько раз в год.

Мария Лукина

Прекрасное далеко
территории

Чем дальше в область сдвигаются гра-
ницы Москвы, тем дальше от города ухо-
дят загородные проекты. За последние 
несколько лет в соседних с Московской 
областью регионах выросли несколько 
десятков коттеджных поселков и вся со-
путствующая им инфраструктура, в осо-
бенности рекреационная.

Политиков Селигер привлекает один месяц, а застройщиков жилья — круглый год
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