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дом инвестиции

Свое или чужое?
Нет проблем с социально зна
чимыми объектами только 
у крайних случаев. Наиболее 
дешевое предложение, когда 
на первом плане у клиента 
только цена, минимально са
мо по себе, и там не до инфра
структуры. Как заметила Ната
лья Картавцева, заместитель 
гендиректора по продажам 
ОАО ОПИН, по итогам 2012 го
да более 70% спроса приходит
ся именно на поселки низкого 
ценового сегмента. Понятно, 
что в них наличие инфраструк
туры далеко не первоочеред
ной вопрос.

Стоит ли говорить, что luxu
ry, напротив, подразумевает 
все свое и в максимально при
ватной обстановке. По словам 
Луизы Улановской, руководи
теля департамента маркетинга 
и продаж компании «Газпро
мбанкИнвест», для люксовых 
поселков в бюджете домовла
дений стоимостью $2–10 млн 
характерна избыточная инф
раструктура, включающая не 
только рестораны, фитнесклу
бы, SPA, медицинские цент
ры, но даже банные комплек
сы, автозаправочные станции, 
мойки автомобилей, вертолет
ные площадки для служб МЧС 
и т. д. Причем пользоваться 
всем этим можно только жите
лям этих поселков, как, к при
меру, в «Агаларов Estate» (Но
ворижское  шоссе, 24й км).

Оставшийся сегмент рын
ка — от «эконом+» до «преми
ум» — всегда балансирует на 
грани. Госпожа Улановская за
метила, что более 80% потенци
альных покупателей уже при 
первом телефонном обраще
нии интересуются присутстви
ем школ, детских садов, мага
зинов, клиник и других соци
ально значимых объектов 
в проекте.

Но на практике этим реко
мендациям далеко не всегда 

можно следовать. Ведь риски 
не окупить объекты, постро
енные лишь для одного посел
ка, огромны: «Строительство 
инфраструктуры — дорогое 
и далеко не всегда окупаемое 
мероприятие. Есть масса при
меров, когда рестораны, кафе, 
спортзалы и пр. постепенно 
приходят в запустение и за
крываются. Причина: недоста
точно хорошая проходимость 
конкретного места»,— заме
тил Илья Дискин, гендирек
тор девелоперской компании 
«Ноймарк».

С другой стороны, есть жи
тели поселка, на которых так
же ложится бремя содержания 
дополнительных опций, кото
рые организованы только для 
них. По данным Дмитрия Ха
лина, управляющего партнера 
IntermarkSavills, для таунхауса 
стоимость инфраструктуры 
может доходить до $1,2 тыс. 
в месяц, а для отдельного до
ма — до $2 тыс. в месяц без 
учета коммунальных плате
жей. «Для сравнения: плата 
в поселках, где есть лишь 
 обязательный минимальный 
набор,— 10–12 тыс. рублей 
в месяц также без учета ком
мунальных платежей»,— по
яснил эксперт.

И как заметила Анна Соко
лова, директор департамента 
аналитики и консалтинга «Мет
риум Групп», «на загородном 
рынке Подмосковья сейчас 
действительно можно наблю
дать тенденцию к сокращению 
числа объектов инфраструк
туры в новых коттеджных по
селках. Застройщик старается 
обойтись минимальным на
бором таких объектов».

Впрочем, Алексей Корот
ких, руководитель отдела про
даж компании Villagio Estate, 
уверяет, что нынешняя ситуа
ция, наоборот, «заставляет де
велоперов изначально закла
дывать инфраструктуру в свои 

проекты»: «Я знаю множест
во случаев, когда возведение 
в поселке детского сада или 
спортивного комплекса было 
сделано по инициативе самих 
владельцев коттеджей. Отсутс
твие инфраструктуры делает 
проект неликвидным, и реше
ние экономить на этом вопро
се не приводит ни к чему 
 хорошему».

Хотя далее эксперт уточня
ет, что «никто не будет строить 
объекты, которые не приносят 
прибыль. Излишняя инфраст
руктура загородным поселкам 
просто не нужна, потому что, 
вопервых, не окупится, вовто
рых, съест площади, втретьих, 
уничтожит саму идею прожи
вания за городом, которая под
разумевает отсутствие шума 
и излишней динамики».

Общедоступные блага 
цивилизации
В современной реальности 
 застройщики решают голово
ломку с соцобъектами тремя 
способами: экономят на своей 
инфраструктуре, если побли
зости есть развитый населен
ный пункт с общедоступными 
благами цивилизации; эконо
мят за счет инфраструктуры со
седних поселков; совсем све
жий тренд — возводят инфра
структуру в некоей обществен
ной зоне сразу для всех сосед
них поселков.

Впрочем, у этих вариантов 
есть свои плюсы и минусы как 
для застройщиков, так и для 
жильцов. Сразу заметим, что 
мы не рассматриваем те пе
чальные и, к сожалению, не
редкие случаи, когда застрой
щик чегото обещает вначале, 
но в итоге не выполняет по раз
ным причинам. Например, за
явил детсад и даже построил, 
а объект не смог пройти госко
миссию — дети новоселов ос
тались не у дел. Это однознач
но негативный случай и сов
сем другая тема.

Рублевка —  
особый случай
Большинство экспертов особо 
выделили поселки по Рублево
Успенскому шоссе как сочета
ющие в себе сразу два вариан
та. Жители Рублевки активно 
пользуются инфраструктурой 
ближайших населенных пунк
тов и объектами друг друга. Ка
залось бы, зона элитного жи
лья должна быть особо приват
ной. Но, по всей видимости, за 
счет более или менее однород
ного окружения стало возмож
ным пускать к себе соседей.

«На РублевоУспенском шос
се много небольших поселков 
разного уровня без инфраст

руктуры или с минимальным 
набором инфраструктуры: 

”Горки21“, ”Горки22“, ”Руб
левский“, ”Катина горка“, ”Ба
латон“, ХPark и другие. Все жи
тели пользуются инфраструк
турой окрестных деревень 
и поселков, в том числе зак
рытых поселков»,— заметила 
гендиректор SOHO Estate Еле
на Первакова.

Речь идет об услугах гимна
зии «Жуковка», престижной 
школы «Президент», недавно 
построенной на территории 
поселка Park Vill, о торговых 
центрах Dream House, «Жуков
ка Плаза», ресторанах «Царс
кая охота», «Причал», «Веран
да у дачи» и др., медицинских, 
косметических и оздорови
тельных комплексах, в том 
числе в Barvikha Luxury Vil la
ge, где также есть бутики, кон
цертный зал, рестораны, ка
фе и т. д. Не стоит забывать 
и о торгововыставочном ком
плексе «Крокус Сити», яхтклу
бе Shore House, гипермарке
тах «Ашан» и «Леруа Мерлен», 
JaninnFitness, московских 
школах районов Строгино 
и Крылатское.

Однако есть и оборотная 
сторона у старейшей усадеб
ной зоны Москвы. По мнению 
Нины Резниченко, директора 
департамента загородной не
движимости IntermarkSavills, 
сегодня уже не все инфраструк
турные объекты на РублевоУс
пенском шоссе отвечают требо
ваниям времени.

За счет  
населенных пунктов
Участники рынка заметили, 
что особенно много поселков, 
обладающих минимальным 
набором своих объектов, 
 ориентируются на магазины, 
школы и рестораны городов
спутников: Одинцово, Истры, 
Домодедово, Красногорска 
(КП «Рижский квартал»), Тро
ицка (КП «Высота»), Звениго
рода, Раменского (КП «Лесное 
озеро»), Бронниц (КП «Вели
кие озера»), поселка Поварово 
и Зеленограда (КП «Альпийс
кие горки»), Щелково (КП «Ло
синоостровские усадьбы»).

Если говорить о поселках 
экономкласса, то, по данным 
Анны Соколовой, они доволь
ствуются даже объектами де
ревень. В частности, КП «Зем
ляничный» (Симферопольс
кое шоссе) ориентирован на 
деревню Курниково. А КП «Бе
лое озеро» (Калужское шос
се) — на поселок Дубна, рас
положенный в 4 км.

Луиза Улановская из «Газ
промбанкИнвест» привела 
в пример даже поселок бизнес

класса «Эсквайр Парк» (Ново
рижское шоссе, 38 км от Моск
вы), расположенный вблизи 
города Истры. Впрочем, сомни
тельно, что жителей такого по
селка устраивает инфраструк
тура в Истре.

Валерий Лукинов, руко
водитель отделения «Парк 
культуры» компании «Инком
Недвижимость», рассказал 
о КП «Наполеон», жители ко
торого пользуются инфраст
руктурой Троицка, находяще
гося в 2 км. «У застройщика 
есть собственная маршрутка, 
которая постоянно курсирует 
от поселка до Троицка, а время 
в дороге занимает шесть ми
нут. Кроме того, планируется 
запустить рейсовый школь
ный автобус. К плюсам такого 
соседства можно отнести то, 
что объекты инфраструктуры, 
за которые житель поселка не 
платит, находятся всего в деся
ти минутах от дома — это луч
ше, чем в поселках с полной 
инфраструктурой, так как 
в этом случае затраты на ее 
 создание не включены в сто
имость предложения»,— по
яснил он.

Эксперты пришли к вы
воду, что ориентировать по
селки на города и деревни 
 могут застройщики, работа
ющие скорее в экономклас
се. И единственный возмож
ный шанс повысить уровень 
поселка — создать максимум 
удобств по транспортировке 
жителей к тем же магазинам 
и школам, как в поселке «На
полеон». Госпожа Соколова 
подчеркивает, что жилец до
рогого коттеджа не станет по
сещать фитнесклуб эконом
класса, а своих детей — во
дить в обычную муниципаль
ную школу. Потому им обще
городские объекты нужно 
предлагать с осторожностью.

Помощь по-соседски
Если говорить о случаях, 
 когда один поселок открыва
ет свою инфраструктуру для 
другого, то здесь сталкива
ются два противоречивых 
 момента. С одной стороны, 
очень важно сохранить при
ватность и безопасность жи
телей, по максимуму оградив 
от посещений незнакомцев. 
С другой — управляющие 
компании заинтересованы 
в том, чтобы рестораны, шко
лы и медцентры на террито
рии поселка были максималь
но рентабельны. Этого можно 
добиться двумя путями: либо 
задрать абонентскую плату 
для своих жителей, либо уве
личить посещаемость заведе
ний, пустив соседей.

Валерий Лукинов привел 
пример сотрудничества, когда 
местные согласились терпеть 
соседей в обмен на то, что им 
как раз снизили абонентскую 
плату.

«У коттеджного поселка 

”Новотроицкий“, располо
женного в 21 км от МКАД 
по Калужскому шоссе, мини
мальная инфраструктура: де
тские, спортивные площад
ки и прогулочная зона вдоль 
прудов. Но есть договорен
ность с коттеджным посел
ком ”Империал Парк Отель & 
Спа“, где имеется детский сад, 
 гимназия, бассейн, ресторан 
и прочее. Жители застроен
ной части поселка ”Новотро
ицкий“ с удовольствием поль
зуются объектами внутренней 
инфраструктуры комплекса, 
при этом минимизируя еже
месячные взносы жителей 

”Империала“. Таким сотруд
ничеством остаются довольны 
жители обоих поселков»,— 
рассказал он.

Кроме того, самым распро
страненным плюсом для по
селковдоноров является рас
положение общественной зо
ны на окраине либо вообще от
дельно от поселка, что позволя
ет сохранить приватность жи
лой зоны.

Елена Первакова из SOHO 
Estate привела примеры таких 
заведений: «Фитнесцентр в по
селке ”Новахово“ (Новорижс
кое шоссе, 9й км), торговый 
центр и ресторан в поселке 

”Княжье озеро“, торговый 
центр в поселке ”Довиль“ 
 имеют доступ для посетите
лей, не проживающих в посел
ке, и расположены на границе 
 поселка».

Но если говорить об объек
тах внутри границ, то возника
ют сложности с пропуском со
седей. Елена Первакова расс
казала, что для того, чтобы по
пасть в фитнесцентр в «Нико
лино», соседям нужно поку
пать абонемент, а в местный 
ресторан пускают только по 
предварительному звонку, 
что бывает не всегда удобно.

Впрочем, есть и реальные 
жертвы приватности: «В ”Ни
кольской слободе“ ресторан 
оказался нерентабельным без 
потока посетителей извне, на
рушающего приватность жите
лей»,— пояснила эксперт.

С другой стороны, наплыв 
соседей не должен затруднять 
доступность услуги для своих. 
Алсу Хамидуллина, руководи
тель департамента элитной 
 загородной недвижимости 
Contact Real Estate, заметила, 
что в случае, если количество 
мест в объекте инфраструкту

ры ограниченно, как, напри
мер, в детском саду в КП «Бени
люкс» на Новой Риге, то при
оритет, как правило, будет от
дан жителям этого поселка. 
Аналогичная ситуация с садом 
в КП «Милленниум парк».

Анна Соколова также видит 
выход для сохранения приват
ности в создании клубной сис
темы, «которая даст возмож
ность доступа на территорию 
жителям только близлежащих 
поселков, сопоставимых по 
классу. Это будут люди одного 
достатка и социального слоя, 
к тому же их будет немного. 
В уже реализуемых проектах 
серьезных конфликтных ситу
аций не возникало».

Нина Резниченко из Inter
markSavills видит плюсы даже 
во вторжении соседей в при
ватную зону поселка: «Если 
все это функционирует на 
 высоком профессиональном 
уровне, то приток клиентов 
извне не беспокоит жителей. 
А в некоторых ситуациях даже 
повышает престиж данного 
поселка. Например, когда кли
енты извне часто посещают 
ресторан того или иного по
селка, видят высокий уровень 
самого ресторана, организа
ции приема гостей, узнают 
 поселок поближе и т. д., то все 
это, возможно, даже вызовет 
желание приобрести там дом 
или таунхаус».

Комплексный подход
Татьяна Румянцева, руководи
тель отдела продаж компании 
«Высота», заметила, что «было 
бы еще лучше, если бы девело
перы близлежащих поселков, 
принимая решение о строи
тельстве инфраструктуры, 
 делали взаимодополняющие 
объекты: один строит фитнес
зал, другой — ресторан. Жите
лям поселков важнее полу
чить, к примеру, полноцен
ный бассейн, нежели купель 
3х4 м. К тому же важно, чтобы 
жители близлежащих посел
ков знали обо всех услугах, 

для чего нужно вводить систе
му карт, раздавать брошюры 
с информацией».

Но никто из экспертов не 
смог вспомнить пример ре
альной кооперации в этом 
вопросе разных девелоперов. 
Пока такое наблюдалось толь
ко в прокладке инженерных 
сетей.

Однако довольно близкий 
пример комплексного освое
ния территории разными иг
роками привела Луиза Уланов
ская: «В Истринском районе 
возводится целый кластер, 
в котором помимо большого 
числа коттеджных поселков 
предполагается обширная ин
фраструктура: центр активно
го отдыха, рестораны, торго
воадминистративный центр, 
конноспортивный клуб, эко
парк, центр водных видов 
спорта, собственная молочная 
компания и т. д. Причем поль
зоваться всем этим смогут все 
желающие».

Еще один реальный тренд, 
по словам гендиректора SOHO 
Estate Елены Перваковой,— со
здание внешней инфраструк
туры для группы поселков. 
Практически все эксперты про
иллюстрировали эту тенден
цию на примере комплекса 
«Павлово».

«”Павлово подворье“ — тор
говоделовой комплекс и Пав
ловская гимназия — построе
но компанией ОПИН рядом 
с поселками ”Павлово“ и ”Пав
лово2“. Этой инфраструкту
рой пользуются все окрестные 
жители, в том числе близлежа
щие поселки с минимальным 
набором инфраструктуры: 

”Чистые пруды“, ”Маленькая 
Италия“, ”Пенаты“, ”Усадьба 
Веледниково“ и др.»,— расска
зала Елена Первакова.

Также большинством экс
пертов отмечен другой яркий 
пример сетевой инфраструк
туры — проект Villagio. Но 
в отличие от «Павлово», речь 
идет об общем взаимном до
ступе жителей нескольких по
селков. Алексей Коротких из 
компании Villagio Estate рас
сказал, что этот проект на Но
вой Риге включает семь элит
ных поселков, находящихся 
по соседству друг с другом 
в 20–25 км от МКАД: Millen
nium Park, Madison Park, Mon
teville, Park Avenue, «Грин
филд», «Риверсайд», «Шервуд». 
«Мы изначально хотели орга
низовать единое пространс
тво для своих жителей. На
пример, с этими целями бы
ло создано сообщество Villagio 
Privilege Club, членом которо
го автоматически становится 
каждый хозяин домовладе
ния. В Villagio жители одного 
поселка могут пользоваться 
инфраструктурой другого аб
солютно беспрепятственно. 
Никаких дополнительных 
проблем такая ситуация не со
здает: владелец резиденции 
имеет пропуск, который дейс
твителен и в остальных посел
ках Villagio Estate, а охрана 
на любом КПП знает каждую 
машину».

Получается, что загород
ный рынок движется в сторо
ну строительства неких обще
ственных зон с инфраструкту
рой, что в принципе является 
компромиссным решением: 
социнфраструктура становит
ся более разнообразной и бо
лее доступной, при этом сохра
няется приватность жителей, 
а также снижаются их платежи 
за дополнительные услуги, ко
торые они теперь вольны вы
бирать сами.

Ольга Александрова, 
главный редактор  
портала RealEstate.ru, 
специально  
для «Ъ-Дома»

От частного к общему
социальная инфраструктура

Социальная инфраструктура коттеджных поселков — вопрос хитрый и почти всегда индивидуальный. Порой застройщики решают отделаться минимальным набором, 
если поблизости есть город или такой же поселок с уже имеющимися объектами. А вот устраивает ли такой подход жителей — большой вопрос.

Школа «Президент» в поселке Park Vill на Ильинском шоссе. Образовательная инфраструктура имеет едва ли не самое важное значение для семей, живущих за городом ФОТО ГриГОрия СОбченкО


