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дом инвестиции

Зимняя ставка
В середине осени в интернет-
базах недвижимости замелька-
ли первые объявления о сдаче 
в аренду коттеджей, располо-
женных по соседству с зимней 
спортивной инфраструктурой. 
Вернее, сами варианты были 
и раньше, просто сейчас в их 
описании сделали особый ак-
цент на снежные и вьюжные 
развлечения, прежде всего по-
пулярные подмосковные гор-
нолыжные спуски. В основном 
встречаются варианты арен-
ды на выходные с колоссаль-
ным разбросом цен — от 1 тыс. 
до 25 тыс. руб. в сутки (предло-
жения аренды на Новый год, 
за которые уже сейчас просят 
по 100–150 тыс. руб. в день, 
в ра счет принимать не будем). 
Но можно наткнуться и на «дол-
гоиграющий» наем.

Так, вблизи «Сорочан» (54 км 
от МКАД по Дмитровскому шос-
се) в аренду сдается сразу нес-
колько домов, организованных 
в небольшой безымянный кот-
теджный поселок. Коттеджи вы-
строены не без традиционного 
русского деревенского шика — 
из толстых бревен, с массивной 
балюстрадой у крыльца, боль-
шой светелкой с панорамным 
остеклением под самой кры-
шей. Внутри — основательная 
деревянная мебель благород-
ных темных оттенков, укра-
шенная резьбой и металличес-
кими медальонами «под стари-
ну», камин с изразцами, обрам-
ленный каменными ступеня-
ми. Дома разные по габаритам, 
от 60 до 300 кв. м, а арендные 
ставки — от 50 тыс. руб. в месяц 
(правда, при условии, что дого-
вор будет заключен не менее 
чем на квартал). «Много ли до-
мов уже сдано?» — интересу-
юсь у риэлтора Марины, кото-
рая занимается поиском посто-
яльцев. Оказалось, что немного, 
вернее, вообще ничего, за ис-
ключением одного резерва на 
зимние каникулы. Так что вы-
брать можно почти любой кот-
тедж. «У нас сейчас своеобраз-
ный межсезонный пересме-
нок,— объясняет Марина.— 
Те, кто арендовал коттеджи ле-
том, разъехались, а следующая 
активность начнется примерно 
в середине ноября».

Выяснилось, что летом став-
ки за проживание в мини-по-
селке были точно такими же, 
хотя акцент на длительной 
зимней аренде — это своеоб-
разная стратегическая хит-
рость. «По опыту прошлых лет 
знаю, что зимой в основном 
у нас снимают дома на выход-
ные и праздники,— говорит 
риэлтор.— В прошлом году, 
 например, у нас лишь один 
дом был арендован с ноября 
по апрель большими любите-
лями покататься со снежных 
гор, да и в нем постоянно не 
жили, так, наездами — один-
три дня в неделю, зато регу-
лярно. А почему сняли на дли-
тельный срок — так это просто. 
Если арендовать регулярно на 

каждые зимние выходные, на 
круг оплата набежит выше, чем 
если снять коттедж на пять ме-
сяцев подряд». Да и немудрено, 
ведь тот же самый дом, за кото-
рый сейчас просят 50 тыс. руб. 
в месяц, в посуточную аренду 
предлагается на 9,5 тыс. руб. 
Так что за восемь ежемесячных 
выходных выйдет 76 тыс. руб., 
или на 52% дороже.

«Можно лыжникам,  
но дороже»
Несмотря на очевидную вы-
году для нанимателей аренды 
длительной, собственники со-
сед ствующих с горнолыжными 
спусками домов на нее особо 
не рассчитывают. О чем откры-
то заявляют в своих объявлени-
ях. Иногда, правда, заявляют 
очень затейливым способом. 
Так, владелица двухэтажного 
кирпичного коттеджа площа-
дью 150 кв. м, находящегося 
у тех же самых «Сорочан», гото-
ва сдать свое недвижимое иму-
щество за 45 тыс. руб. в месяц. 

И тут же добавляет: «Можно 
лыжникам, но дороже». За за-
бавной формулировкой скры-
вается как раз аренда на вы-
ходные, а «дороже» — значит, 
за каждые сутки придется пла-
тить по двойной ставке.

«Благодаря соседству с лыж-
ными склонами мы имеем воз-
можность сдавать дом не толь-
ко летом, но и зимой»,— рас-
сказывает Олег Шишкин, собс-
твенник коттеджа, расположен-
ного неподалеку от горнолыж-
ного курорта Loza (около 80 км 
от МКАД по Ярославскому шос-
се). По его словам, за зиму на 
 доме удается заработать даже 
больше, чем летом, хотя арен-
дуют его в сезон снегов и моро-
зов лишь на выходные, да и то 
не каждую неделю. Таким об-
разом, надбавку за близость 
к зимним спортивным объек-
там можно было бы принять 
равной коэффициенту 2, если 
бы не одна деталь. Такая над-
бавка существует лишь на рын-
ке аренды, а вот на рынке про-
дажи она гораздо ниже, если 
только вообще есть. Почему?

На этот вопрос косвенно от-
ветили представители различ-

ных агентств недвижимости, 
которых мы попросили при-
помнить, часто ли покупатели 
загородной недвижимости про-
сят подобрать им дом рядом 
с горнолыжными спусками и 
прочими сезонными развлече-
ниями. Оказалось — что никог-
да. Более того, наличие по со-
седству зимних спортивных 
объектов ни разу не вошло даже 
в первую пятерку требований 
клиентов. Они скорее являются 
приятным дополнением, неже-
ли основной точкой притяже-
ния покупателей. «Это продукт 
сезонного спроса, который да-
же в считающейся снежной Рос-
сии длится не более двух-трех 
месяцев в году,— говорит замес-
титель генерального директора 
компании ОПИН Наталья Кар-
тавцева.— При этом многие 
сейчас предпочитают за те же 
деньги отдыхать на популяр-
ных европейских зимних ку-
рортах, где более качественная 
инфраструктура, иная атмосфе-
ра и можно провести полноцен-
ные зимние каникулы. Поэто-
му строить поселки, ориентиру-
ясь лишь на соседство с круп-
нейшими зимними объектами 

Московской области, не имеет 
смысла. Есть несколько приме-
ров проектов, строительство ко-
торых началось более четырех 
лет назад, данные поселки до 
сих пор так и не построены».

Навострить лыжи
Некоторые из таких неимовер-
но растянувшихся по времени 
проектов все же постепенно 
набирают обороты. Например, 
Crystal Istra, расположенный в 
16 км от МКАД по Новорижско-
му шоссе. «Из-за особого релье-
фа местности в нем еще в пер-
воначальном проекте были 
предусмотрены горнолыжные 
склоны,— рассказывает Елена 
Родина, руководитель загород-
ного департамента Chester-
ton.— В свое время развитию 
этого проекта помешал кри-
зис, но сейчас он активно реа-
нимируется. Это касается и 
развития поселковой террито-
рии в целом, и собственного 
заезда с Новорижского шоссе 
(эта развязка есть в генплане 
реконструкции магистрали, 
так что не позднее 2014 года, 
надеюсь, она будет построена), 
и горнолыжной составляю-

щей. Конечно, горнолыжный 
спуск вряд ли будет таким мас-
штабным, каким он планиро-
вался изначально, ведь общая 
концепция Crystal Istra претер-
пела некоторые изменения. 
Скорее всего, это будет исклю-
чительно внутренний инфра-
структурный объект, которым 
станут пользоваться лишь сами 
жители поселка».

Но даже такая метаморфоза 
не мешает Новорижскому шос-
се потихонечку перетягивать 
у Дмитровки пальму первенс-
тва самого зимнего подмосков-
ного направления. Так, про-
шлой зимой в 25 км от МКАД 
по Новорижскому шоссе был 
 открыт горнолыжный курорт 
«Лужки» с двумя трассами, дет-
ским склоном, горкой для тю-
бингов и другими приятными 
составляющими. Как вспоми-
нают в компании Chesterton, 
грунт для создания рукотвор-
ных гор сюда начали завозить 
еще в 2008 году, так что строи-
тельство растянулось на добрых 
пять лет. Зато сейчас курорт го-
товится ко второму сезону. И что 
интересно, появление модного 
зимнего объекта никак не отра-
зилось на ценах в ближайших 
коттеджных поселках. Вернее, 
цены менялись, следуя курсу 
рынка в целом, но никаких рез-
ких скачков в духе «фристайл» 
не было отмечено.

Вот и Дмитрий Бадаев, гене-
ральный директор компании 
«Вектор Инвестментс», которая 
ведет масштабный проект «Ис-
тринская долина» в районе той 
же Новой Риги, тоже затрудня-
ется обозначить в рублевом 
или долларовом эквиваленте 
влияние зимних объектов на 
порядок цен в поселках. «Стро-
го говоря, с экономической 
точки зрения девелоперу не 
выгодно строить инфраструк-
туру в своих поселках,— гово-
рит он.— Эффект от наличия 
инфраструктуры сложно изме-
рить в денежном выражении, 
выгода здесь только в том, что 
она привлекает дополнитель-
ных клиентов. При этом если 
изначально покупатели и хо-
тят видеть развитую инфра-
структуру в поселках, то затем 
во многих случаях оказывают-
ся не готовы платить за ее со-
держание. Так что девелоперы 
часто не реализуют в полном 
объеме свои планы по разви-
тию инфраструктуры. Выход, 
на наш взгляд, в том, чтобы 
объекты инфраструктуры бы-
ли самоокупаемыми и работа-
ли на весь район». Именно по 
такому принципу в «Истринс-
кой долине» прошлой зимой 
заработал центр активного от-
дыха Zorino. Строго говоря, 

это объект не совсем зимний, 
но по скольку он начал функци-
онировать в конце года, с зим-
них развлечений в нем все и 
началось. Появились лыжная 
и тюбинговая трассы, каток, 
организовали прокат лыж и 
коньков, а в конце января про-
вели масштабное спортивное 
мероприятие — Кубок «Ист-
ринской долины» по лыжным 
гонкам для профессионалов и 
любителей. Нынешней зимой, 
как обещают, сезон в Zorino 
пройдет еще динамичнее.

Треть за снег
Свои зимние центры притяже-
ния есть и на других подмос-
ковных направлениях. «Напри-
мер, горнолыжный клуб ”Крас-
ная Пахра“, расположенный в 
одноименном поселке в 20 км 
от МКАД,— рассказывает руко-
водитель отдела загородной не-
движимости компании ”Домус-
финанс“ Елена Шарапова.— Го-
ра имеет типичные для Подмос-
ковья характеристики: длина 
склона — 200 м, перепад высот 
— 40 м, ширина основной трас-
сы — 30–35 м. В радиусе 5 км 
от нее находится несколько кот-
теджных поселков. Например, 

”Шелестово“ со своей приват-
ной лесопарковой зоной (це-
на домовладения — порядка 
35 млн руб.) и Fortops.ru, застро-
енный коттеджами и дуплекса-
ми, снабженными просторны-
ми террасами (цены на уровне 
32 млн руб.)». Правда, пример-
но такие же цены оказываются 
на Калужском шоссе и объектах 
того же уровня, удаленных от 
зимней инфраструктуры на 15–
20 км, так что по ним почувст-
вовать ценовую прибавку от со-
седства к снегу, зрелищам, и ад-
реналину не получается.

Может, сегмент элитных по-
селков может помочь, тем бо-
лее что среди них настоящие 
зимние развлечения готовы 
предоставить лишь единицы. 
«Пожалуй, практически единс-
твенный элитный коттеджный 
поселок, в котором есть полно-
ценная зимняя инфраструкту-
ра,— это ”Целеево“, в котором 
имеется свой собственный гор-
нолыжный клуб и много друго-
го интересного, хотя и не отно-
сящегося к зиме,— припомина-
ет генеральный директор SOHO 
Estate Елена Первакова.— Это 
как раз тот случай, когда внача-
ле строилась инфраструктура 
и только потом появились объ-
екты жилой недвижимости. 
Здесь жители могут покатать-
ся на горнолыжных склонах, 
беговых лыжах или снегоходах. 
Всю зиму в поселке открыт ка-
ток, а также есть пункт проката 
инвентаря для зимних видов 

спорта. В «Целеево» есть и своя 
горнолыжная школа, где обу-
чают новичков «горного дела». 
Стоимость готового коттеджа 
в «Целеево» площадью 470 кв. м 
составляет $2 млн. Из других 
объектов равнозначного класса 
можно отметить разве что «Ку-
рорт Пирогово», который на 
первый взгляд не кажется ори-
ентированным на зиму. Однако 
здесь можно поучаствовать в 
гонках на буерах (парусных ях-
тах на льду), здесь же регулярно 
проводится чемпионат Москвы 
по буерному спорту. Кроме то-
го, всю зиму в поселке функ-
ционируют каток и хоккейная 
площадка. В поселке можно 
приобрести участки без подря-
да на строительство. Цены — от 
$100 тыс. за сотку». Но это впол-
не обычные для своего класса 
цены. Более того, арендные 
ставки в этих поселках (а и в 
«Целеево», и в «Пирогово» есть 
дома, которые выстроены спе-
циально под аренду) от сезона 
не зависят и составляют при-
мерно $5 тыс. в месяц за дом 
площадью 100 кв. м. Впрочем, 
удивляться постоянству цен 
найма не стоит: они чисто тео-
ретические, ведь все коттеджи 
здесь сданы в аренду на не-
сколько лет вперед.

Но ответ на вопрос о цено-
вой прибавке все же отыскал-
ся. В той же самой точке, с ко-
торой мы начинали рассказ,— 
на Дмитровском шоссе. Ведь 
именно здесь из-за обилия гор-
нолыжных спусков и активной 
застройки прилегающих к ним 
территорий появляются боль-
шие возможности для сравне-
ний. Хоть с поселками ближай-
шими, хоть далекими. Резуль-
тат сравнений объяснил Тимур 
Сайфутдинов, управляющий 
директор департамента жи-
лой недвижимости компании 
Black wood. «В среднем стои-
мость дома или участка в по-
селке, расположенном в непос-
редственной близости от круп-
ной зимней спортивной инф-
раструктуры, на 30–50% выше 
относительно сопоставимых 
по качеству, но удаленных от 
этих объектов проектов»,— го-
ворит он. Другое дело, что боль-
шинство зимних спортивных 
центров располагается не близ-
ко к Москве и вся ценовая над-
бавка может без остатка раство-
риться во влиянии фактора уда-
ленности. Впрочем, это уже сов-
сем иная история.

Наталия  
Павлова-Каткова

Снега и зрелищ
спортивная инфраструктура

Парадоксально, но факт: в России, считающейся во всем мире страной холодов и больших сугробов, 
свою любовь к зиме афишировать мало кто отваживается. Вот и, присматривая себе загородную недви-
жимость, о желании иметь под боком зимнюю спортивную инфраструктуру тоже тактично умалчивают, 
хотя потом пользуются ею с удовольствием. Возможно, именно поэтому надбавку за соседство 
со снежными объектами отыскать в цене коттеджа очень сложно. Но все же можно.

Что можно приобрести рядом с зимней спортивной инфраструктурой
Название поселка Шоссе Удаленность от МКАД Зимняя инфраструктура (в радиусе до 5 км от поселка) Средняя цена объекта ($)
«ВИПушки» Калужское 28 Зимний каток и лыжные трассы Коттеджи — 1,8 млн, участки без подряда — 348,8 тыс.

«Целеево» Дмитровское 42 Семейный горнолыжный клуб Коттеджи — 1,7 млн

«Яхромские дачи-2, 3» Дмитровское 45 В 0,4 км от парка «Яхрома» Участки без подряда — 44 тыс.

«Александровская слобода» Дмитровское 45 1 км от горнолыжных склонов в Степаново Коттеджи — 613 тыс., участки без подряда — 400 тыс.

SportVille Дмитровское 45 5 км до парка «Сорочаны» Участки без подряда — 139 тыс.

«Янтарный склон» Дмитровское 47 В 5 км от парков «Яхрома» и «Волен» Коттеджи —766 тыс.

«Сорочаны» Дмитровское 47 Сорочаны Коттеджи — 667 тыс., таунхаусы — 120 тыс.

Forest Village Дмитровское 48 5 км до парка «Сорочаны» Участки без подряда — 35,5 тыс.

«Яхромские горки-2» Дмитровское 49 В 5 км от парков «Яхрома» и «Волен» Коттеджи — 530 тыс.

«Дмитровка Village» Дмитровское 55 5 км до парка «Сорочаны» Коттеджи — все проданы, участки без подряда — 108 тыс.

«Истринский плес» Пятницкое 64 Лыжные трассы, трассы для снегоходов Участки без подряда — 237 тыс.

«Заречье вилладж» Симферопольское 98 Горнолыжные трассы с подъемниками и пунктом проката снаряжения,  Коттеджи — 215 тыс., участки без подряда — 120 тыс. 
   парк квадроциклов и снегоходов 

Источник: Vesco Consulting.

Гольф и поло — вот что привлекает 
покупателей недвижимости  
в «Целеево»  
ФОТО АлексАНдРА ВАйНшТейНА

Подъемники в «Сорочанах»  
работают круглый год  
ФОТО PhotoXPress


