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дом инвестиции

Сокращение издержек
Согласно исследованию компа-
нии Atlas Development, все ча-
ще самыми популярными объ-
ектами в элитных поселках ста-
новятся объекты, требующие 
минимальных инвестиций, 
прежде всего игровые площад-
ки для детей и открытые спор-
тивные площадки. В свою оче-
редь, фитнес-центры, бассей-
ны, рестораны и магазины 
представлены только в 50% всех 
элитных поселков. Реже всего 
в элитных поселках, так же, как 
и в целом по рынку, встречают-
ся детские сады (28%), SPA (22%), 
пляжи (17%) и школы (11%). Бо-
лее того, четверть всех посел-
ков высшей ценовой катего-
рии вообще не обладают инф-
раструктурой, рассчитывая на 
то, что их жители будут удовле
творены объектами внешней 
инфраструктуры, расположен-
ными в близлежащих населен-
ных пунктах. Во многом это 
ожидание оправданно. «Инфра-
структура хорошо развита на 
Рублево-Успенском и Новориж-
ском направлениях: здесь есть 
хорошие школы, развлекатель-
ные центры, торговые галереи, 
рестораны, престижные спор-
тивные клубы, фитнес-клубы 
и т. д. Поэтому действительно 
при проектировании камер-
ных коттеджных поселков за-
стройщики зачастую отказы
ваются от каких-то элементов 
внутренней инфраструктуры, 
до которых жители смогут за 
5 мин. добраться на машине»,— 
говорит руководитель департа-
мента загородной недвижимос-

ти Contact Real Estate Алсу Ха-
мидуллина. По ее словам, в ус-
ловиях относительной стагна-
ции на загородном рынке за-
стройщики не хотят обреме-
нять свои проекты лишней ин-
фраструктурой, дабы не отпуг-
нуть потенциальных покупате-
лей слишком большими ком-
мунальными платежами. Более 
того, по словам руководителя 
отдела загородной недвижи-
мости агентства Tweed Ирины 
Калининой, во всех посткри-
зисных проектах отсутствует 
обширная инфраструктура. 
«Бывает еще так, что инфра-
структура в проекте заявлена, 
но, когда все участки раскупле-
ны, застройщик вместо того, 
чтобы возводить на террито-
рии, к примеру, теннисный 
корт, делает из него еще один 
участок и успешно продает»,— 
объясняет эксперт.

Гендиректор Soho Estate 
Елена Первакова говорит, что 
на рынке есть небольшие по-
селки, такие, например, как 
клубный экопоселок «Любуш-
кин хутор», рассчитанный все-
го на девять домов, где разви-
вать собственную инфраструк-
туру было бы нецелесообразно. 
Жители этого поселка пользу-
ются развитой инфраструкту-
рой Рублевки.

По словам руководителя от-
дела загородной недвижимости 
Knight Frank Андрея Соловьева, 
основная сложность заключает-
ся даже не столько в затратах на 
строительство объектов, сколь-
ко в привлечении арендаторов, 
которые к тому же должны соот-

ветствовать уровню самого 
проекта. «Сейчас элитные по-
селки чаще всего не строятся, 
а достраиваются. Большая часть 
их была достроена до кризиса. 
Поскольку рентабельность на 
небольших поселках была вы-
сока, строилась избыточная 
инфраструктура, которая ча-
ще всего располагалась в об
щественно-торговом центре. 
На практике эксплуатация та-
ких центров оказывалась за-

трудненной»,— говорит управ-
ляющий партнер «МИЭЛЬ—За-
городной недвижимости» Вла-
димир Яхонтов. В результате де-
велоперы долго ломали голову, 
как мотивировать жителей по-
селков ходить именно в этот 
центр, но в итоге пришли к вы-
воду, что строить такие центры 
не и стоит: все же это убыточное 
заведение. В последующих про-
ектах такие объекты не строи-
лись — девелоперы предпочи-
тали обходиться общественны-
ми зонами. «Тяжело добыть пла-
тежи, тяжело найти арендатора 
в общественные центры. Инф-

раструктура по-настоящему вы-
годна только в больших посел-
ках»,— соглашается управляю-
щий директор агентства «Усадь-
ба» Наталья Кац. Во всех других 
случаях возникает конфликт: 
либо приватность и огромные 
платежи за эксплуатацию таких 
объектов, либо допуск сторон-
них людей на территорию по-
селка, но при этом некая эконо-
мия. Например, некоторое вре-
мя назад ГК «Конти» разрабаты-
вала концепцию инфраструкту-
ры загородного поселка «Иль-
инка» между Новорижским 
и Рублево-Успенским шоссе. 
«Мы планировали построить 
школу. Однако проанализиро-
вав социальную инфраструкту-
ру ближайших конкурентов, 
выяснили, что в соседнем по-
селке есть школа и она не пол-
ностью загружена»,— говорит 
руководитель управления мар-
кетинга и развития ГК «Конти» 
Сергей Мигунов. В результате 
компания отказалась от строи-
тельства объекта.

Бремя платежей
Одной из основных причин от-
каза от инфраструктуры, по сло-
вам управляющего директора 
«Century 21 Запад» Евгения Ско-
моровского, является не эконо-
мия девелопера, а неготовность 
покупателя нести бремя допол-
нительных расходов, особенно 
если недалеко от поселка есть 
все необходимое. В стоимость 
эксплуатационных расходов 
обычно входит не только обслу-
живание инженерных комму-
никаций поселка, охраны и об-
щественной территории, но 
и обслуживание объектов инф-
раструктуры: спортивных и де-
тских площадок, фитнес-цент-
ров, объектов торговли и т. д. 

То есть чем больше объектов ин-
фраструктуры, тем выше плате-
жи. Чтобы сократить платежи, 
объекты инфраструктуры обыч-
но открывают для внешних по-
сетителей. «Создание масштаб-
ной инфраструктуры, предна-
значенной только для жителей 
поселка и закрытых для внеш
него пользования, возможно 
для крупных проектов, но, 
как правило, нерентабельно, 
а в большинстве случаев и убы-
точно. В связи с этим даже в слу-
чае, если девелопер деклариру-
ет наличие абсолютно закрытой 
инфраструктуры, в процессе 
эксплуатации делает ее доступ-
ной для соседей»,— говорит ди-
ректор департамента загород-
ной недвижимости компании 
Blackwood Юлия Саболевская. 
В противном случае он работает 
либо на грани рентабельности, 
либо в убыток. Например, изна-
чально в поселке «Чигасово» вся 
инфраструктура была внутрен-
няя, но затем была открыта.

По словам руководителя 
отдела продаж компании «Вы
сота» Татьяны Румянцевой, инф-
раструктура всегда обремени-
тельна. При этом она не сказы-
вается на стоимости дома и уча
стка, но отражается на ежеме-
сячных платежах. Как говорит 
Наталья Кац, известны приме-
ры, когда ежемесячный платеж 
составлял около $3 тыс. «Так, 
в поселке, где нет инфраструк-
туры, стоимость обслуживания 
в среднем 20–30 тыс. руб. в ме-
сяц. В поселке с развитой инф-
раструктурой — от 25 тыс. до 
50 тыс. руб.»,— говорит эксперт. 
К примеру, по словам экспер-
тов, таунхаус в «Горках-8» без от-
делки продается за $1–1,2 млн. 
Его обслуживание, включая 
строгую милицейскую охрану, 

чистку дорог, вывоз мусора, 
поддержание общественной 
территории, стоит около 20 тыс. 
руб. в месяц плюс коммуналь-
ные платежи. В свою очередь, 
обслуживание дома в поселке 
«Княжье озеро» стоимостью 
$1 млн обойдется в 30–32 тыс. 
руб. в основном из-за обширной 
инфраструктуры. По словам 
Елены Перваковой, ежемесяч-
ная стоимость эксплуатацион-
ных расходов в «Довиле» состав-
ляет в среднем 50 тыс. руб. за до-
мовладение. Сумма получается 
довольно внушительная из-за 
того, что в поселке расположено 
крупное озеро, обслуживать ко-
торое довольно дорого.

Как считает Андрей Соловь-
ев, примерами наиболее гра-
мотной реализации можно счи-
тать «Резиденцию Бенилюкс», 
где для посетителей предостав-
ляется доступ к объектам через 
отдельный вход, оставляя тер-
риторию поселка при этом за-
крытой. Другой пример — «Пав-
лово», где инфраструктура вы-
несена за территорию поселка, 
что делает ее востребованной 
также среди жителей окрестнос-
тей. «Если девелопер строит сра-
зу несколько поселков недалеко 
друг от друга, то внутренняя ин-
фраструктура в каждом отдель
ном пункте просто не нужна. 
Например, у Villagio Estate на 
Новой Риге расположено семь 
премиальных поселков, жите-
ли которых спокойно могут 
пользоваться инфраструктурой 
соседей»,— говорит коммерчес-
кий директор компании Villa
gio Estate Павел Трейвас.

Предельный минимум
Несмотря на тенденцию к со-
кращению объектов инфра-
структуры, некоторый мини-

мальный набор объектов сущес-
твует всегда. «Нередко покупа-
тельская аудитория этих посел-
ков — семьи с маленькими де-
тьми, и наличие собственной 
инфраструктуры для них обяза-
тельно, так как часто выезжать 
за территорию поселка и выво-
зить ребенка может быть для 
них попросту неудобно»,— го-
ворит управляющий партнер 
IntermarkSavills Дмитрий Ха-
лин. К таким объектам чаще все-
го относят детские площадки, 
парковые или прогулочные тер-
ритории, площадку для выгула 
собак, мини-маркет, кафе и ад-
министративное здание с охра-
ной. «Минимальный набор ин-
фраструктуры элитного коттед
жного поселка должен вклю-
чать в себя все, что обеспечит 
его жителям приватность про-
живания. Прежде всего это серь-
езная охрана с видеонаблюде-
нием по периметру и круглосу-
точным патрулированием для 
обеспечения безопасности жи-
телей. Также, чтобы у жителей 
не было необходимости выез-
жать постоянно для решения 
типичных хозяйственных воп-
росов, должна быть служба бы-
та»,— говорит Алсу Хамидулли-
на. По ее словам, из инфраструк-
туры важны детский садик или 
игровая комната для детей, ап-
тека, мини-маркет. Вся осталь-
ная инфраструктура может рас-
полагаться за пределами посел-
ка, но в адекватной доступнос-
ти. Например, по словам Юлии 
Саболевской, создавать в посел-
ке закрытую школу только для 
жителей поселка, как правило, 
невыгодно. Во многом объем 
инфраструктуры зависит и от 
размера поселка. По словам 
маркетолога «Пересвет-Инвес-
та» Ксении Гришковец, с увели-
чением поселка до 60 домовла-
дений и больше расширяется 
и перечень инфраструктуры. 
В большинстве случаев появля-
ются гостевой паркинг и ресто-
ран, физкультурно-оздорови-
тельный комплекс, развлека-
тельные элементы и банкомат.

Обязательный набор инф
раструктуры в коттеджном по-
селке серьезно отличается от 
джентльменского набора в до-
рогом городском комплексе. 
«В элитном жилом комплексе 
помимо непременных магази-
на, автомойки, кафе обязатель-
но должен быть спортзал. Его 
уровень — это вопрос, насколь-
ко девелопер готов делать это са-
мостоятельно либо пригласить 
сеть. Но при этом понятно, что 
для небольшого элитного жи
лого комплекса будет довольно 
сложно пригласить WorldClass 
в качестве закрытого клуба, по-
тому что экономически ему ну
жна проходимость. Поэтому, ес-
ли мы говорим об элитном жи-
лом комплексе, скорее всего, 
там появится спортзал, который 
будет богатым, но очень малень-
ким»,— говорит вице-прези-
дент «Химки Групп» Дмитрий 
Котровский. При этом содержа-
ние любых площадей все равно 
ляжет на покупателей недвижи-
мости. Поэтому сейчас доволь-
но распространена ситуация, 
когда элитные комплексы, как 
и за городом, объединяются, 
чтобы владеть общей инфра-
структурой по соседству, либо 
просто от нее отказываются.

Алексей Лоссан

Излишний сервис
инфраструктура

С развитием дорогих подмосковных на-
правлений девелоперы элитных поселков 
постепенно отказываются от создания 
масштабной инфраструктуры. Пока под 
сокращение попали школы, детсады и 
спортивные центры, однако не исключено, 
что в ближайшее время в дорогих посел-
ках перестанут строить даже магазины.

Собственные пляжи имеют  
только 17% элитных подмосковных 
поселков  ФОТО Юрия Мартьянова

Лишние инфраструктурные элементы тяжким финансовым грузом ложатся на плечи жильцов  ФОТО Василия Шапошникова


