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На Рублевку в то время 
стремились почти все, что 

позволило направлению долгое вре-
мя удерживать абсолютное лидерс-
тво среди остальных подмосковных 
шоссе, к нынешнему дню практичес-
ки утраченное в пользу активно раз-
вивающейся Новой Риги.

Держат марку
На сегодняшний день в Подмоско-
вье существует более 50 стародач-
ных мест, подсчитали в компании 
Welhome. Наиболее известные посел-
ки располагаются на Рублево-Успенс-
ком и Ильинском направлениях: по-
мимо уже упомянутого Архангельско-
го, это Барвиха, Жуковка, Успенские 
дачи, Николина гора. Между Минс-
ким и Боровским шоссе находится 
знаменитый писательский поселок 
Переделкино — по сути, памятник со-
ветской культуры 1930–1990-х годов.

Кроме того, покупателям хоро-
шо известны поселки Северная Тру-
довая на Дмитровском, Валентинов-
ка, Загорянский и Мамонтовка на 
Ярославском, Малаховка и Кратово 
на Егорьевском, Алабино и Фрунзо-
вец на Киевском, Снегири на Воло-
коламском шоссе.

«Стародачные поселки традици-
онно высоко ценятся на рынке,— 
утверждает генеральный директор 
Welhome Анастасия Могилатова.— 
Как правило, это лесные участки с от-
личным ландшафтом и вековыми со-
снами. Кроме того, поблизости всег-
да есть необходимая инфраструк-
тура, центральное газоснабжение, 
удобные подъездные пути». Все это 
позволяет отнести многие современ-
ные дома и участки в стародачных 
поселках к категории элитной не-
движимости, делает вывод эксперт.

Эту точку зрения поддерживают 
и другие специалисты загородного 
рынка. Директор департамента заго-
родной недвижимости Troika Estate 
Евгений Дорсман считает, что зе-
мельные участки в стародачных мес-
тах не утратили своего статуса. «По 
стоимости такие предложения усту-
пают только участкам в современ-
ных элитных коттеджных посел-
ках»,— настаивает эксперт.

Стародачные поселки занимают 
особую нишу, подчеркивает Андрей 
Муравьев. У таких объектов есть своя 
покупательская аудитория. «Есть лю-
ди, которые никогда не купят дом в 
коттеджном поселке, где при строи-
тельстве нужно непременно соблюс-
ти стилевое единство, но зато с удо-
вольствием поселятся в стародачном 

месте, где можно построить любой 
дом по своему вкусу и желанию»,— 
делится наблюдениями эксперт.

Внутренние ценности
К слову сказать, покупатели таких до-
мовладений — особенная публика. 
Эксперты сходятся во мнении, что 
людей, желающих купить дом с исто-
рией и вековыми деревьями на учас-
тке, который к тому же стоит в пол-
тора, а иногда и в три раза дороже, 
чем обычный дом в соседнем посел-
ке, сейчас насчитывается не более 1% 
от общего числа клиентов. Но ведь и 
предложений, которые ищут эти лю-
ди, очень немного. «Несмотря на вы-
сокие цены, спрос намного превы-
шает предложение»,— говорит Юлия 
Грошева, директор департамента за-
городной недвижимости Kalinka Real 
Estate Consulting Group. Поэтому в ус-
ловиях дефицита предложений на 
рынке старых дач формируются не-
гласные очереди из желающих ку-
пить участок, продолжает она.

Кто же эти люди, готовые стоять 
в очереди за мечтой? Среди них есть 
те, кто когда-то вырос именно в та-
ком месте, но по каким-то причинам 
так и не стал хозяином дома своего 
детства. «Пласт таких покупателей 
определенно присутствует на рын-
ке,— считает Алексей Трещев, замес-
титель руководителя отдела загород-
ной недвижимости компании Knight 
Frank.— Но ориентироваться в них 
весьма сложно, необходимо приме-
нять сугубо индивидуальный под-
ход и уделить максимальное внима-
ние внутренним ценностям челове-
ка для того, чтобы найти то, что ему 
действительно подойдет». Коммер-
ческая составляющая покупки таких 
домовладений редко является при-
оритетной, продолжает эксперт. По 
его опыту большинство готовы даже 
переплатить выше рынка, чтобы ку-
пить дом своей мечты.

Такие люди ценят стародачные 
места за приватность территории, 
ведь обычно дома и участки располо-
жены так, что вы редко видитесь с со-
седями, замечает Анастасия Могила-
това. «Эти поселки до сих пор ценны 
прежде всего своим особым духом и 
атмосферой»,— добавляет генераль-
ный директор компании «Метриум 
Групп» Мария Литинецкая. Она, од-
нако, считает, что свой прежний ста-
тус элитных практически все подоб-
ные поселки уже потеряли.

Другая категория покупателей 
— инвесторы, которые по тем или 
иным причинам заинтересованы 
в конкретных земельных участках. 
Иногда это расчет на то, что в буду-
щем их можно будет перепродать, и в 
этом случае ищут предложения с хо-
рошим дисконтом либо с уникаль-
ным окружением, подчеркивает Ма-
рия Литинецкая.

До сих пор встречаются те, кто сно-
сит старый дом, а на его месте стро-
ит новый и современный. Эти лю-
ди не рассчитывают на то, что цена 
на землю вырастет. «Они получают 
свой доход другим способом»,— объ-
ясняет госпожа Литинецкая. Инвес-
тор приобретает участок, сносит ста-
рый объект, затем создает ландшафт-
ный дизайн и строит новый элитный 
коттедж. «Таким образом, никому не 
нужная дача, где жилое строение мо-
рально и физически устарело, пре-
вращается в предмет роскоши. Срок 
реализации подобных проектов со-
ставляет примерно два года, а маржа 
может достигать 70–100%»,— говорит 
эксперт. Такая практика распростра-
нена до сих пор, в первую очередь 
на Рублево-Успенском направлении, 
добавляет Алексей Артемьев. По его 
словам, соотношение тех, кто поку-
пает в стародачных местах для себя, 
и тех, кто делает это с целью инвести-
ций, можно оценить как два к трем в 
пользу инвесторов (если говорить о 
Рублевке и Новой Риге).

Трудный рынок
Казалось бы, дефицит предложения 
и очередь из покупателей в наиболее 
востребованных поселках должны 
сформировать чрезвычайно актив-
ный рынок. Однако этого не происхо-
дит, говорит Юлия Грошева: даже в са-
мых популярных местах продается не 
более одного-двух участков за сезон.

С точки зрения покупателя одним 
из самых интересных стародачных 
мест могло бы стать, например, все 
то же Переделкино, где, по данным 
Knight Frank, представлено большое 
количество предложений о продаже 
загородных домов и участков земли. 
Алексей Трещев, заместитель руково-
дителя отдела загородной недвижи-
мости компании, уверен, что поря-
док цен удивит даже самых искушен-
ных. «Здесь предлагаются как скром-
ные дачи от 15 млн руб., так и шикар-
ные резиденции, цена на которые до-
стигает $20 млн»,— говорит эксперт.

Тем не менее, по его словам, сдел-
ки проходят здесь не так часто, как 
того могли бы ожидать аналитики 
рынка. И этому есть несколько объ-
яснений.

Подводные камни
Во-первых, большинство крупных 
участков, имевших одного владель-
ца, давно проданы. Чаще всего встре-
чаются варианты, когда домовладе-
ние получено в наследство, а оно, как 
правило, редко достается кому-то од-
ному. Алексей Артемьев утверждает, 
что покупка дома в стародачном по-
селке по трудозатратам часто сравни-

ма с расселением коммуналки в цен-
тре Москвы. Алсу Хамидуллина, ру-
ководитель загородного направле-
ния Contact Real Estate, вспомина-
ет случай из собственной практики: 
«Продавался участок площадью око-
ло 10 соток в стародачной Барвихе. 
Собственников было пять человек, 
получивших эту землю по наследс-
тву. Двое из них были несовершен-
нолетние дети, а один из собственни-
ков проживал долгое время за рубе-
жом». В итоге покупатели, узнав всю 
историю объекта, отказались от по-
купки. «Риски были слишком вели-
ки»,— подытоживает эксперт.

Другой фактор, влияющий на за-
медление темпов продаж в старо-
дачных местах,— частые случаи уте-
рянных или неправильно оформ-
ленных документов о собственнос-
ти. Кроме того, как правило, собс-
твенники склонны завышать цену 
на свои объекты, даже несмотря на 
объективные недостатки недвижи-
мости, объясняя это архитектурной 
и исторической ценностью, говорит 
Алексей Трещев. Он, правда, огова-
ривается, что иногда даже в таких 
случаях объект находит своего поку-
пателя, который знает, за что он со-
бирается переплачивать.

Джентльмены в джунглях
Но самое печальное обстоятельс-
тво для стародачных мест заключа-
ется, конечно же, в том, что на них 
постепенно со всех сторон наступа-
ет город. 30-километровая зона вок-
руг МКАД так активно осваивается 
девелоперами даже на западе облас-
ти, что некоторые жители знамени-
той Рублевки из окон своих коттед-
жей теперь видят таунхаусы и мало-
этажные поселки. А в поселках Пет-
рово-Дальнее, Горки-2, Николина Го-
ра высота новых домов, построен-
ных вблизи старых дач, достигает 
девяти этажей.

Артур Имосян, руководитель от-
дела по работе со вторичной недви-
жимостью компании Villagio Estate, 
напоминает о том, что вокруг посел-
ка Переделкино возводятся огром-
ные микрорайоны. «Есть большие 
сомнения в том, что поселок станет 
оазисом деревенского спокойствия 
посреди городских джунглей»,— го-
ворит эксперт. Он также приводит в 
пример Зеленоград, где многие вла-
дельцы домов в Крюково были поп-
росту загнаны в ловушку. «Никто не 
отбирал у собственников их дачи, но 
сам факт соседства с высотками и на-
селением, далеким от джентльменс-

ких принципов, привел к тому, что 
людям пришлось оставить свои до-
ма. Теперь бывшее Крюково — часть 
Зеленограда, хотя раньше это были 
типичные стародачные места с пру-
дами и зеленью»,— констатирует 
господин Имосян.

Владимир Яхонтов уверен, что се-
годняшний тренд — это поглоще-
ние стародачных мест сложивши-
мися сегментами загородного рын-
ка. «Кстати, не исключен такой фе-
номен: если на западе есть вероят-
ность, что понятие стародачных мест 
исчезнет лет через 10, то на юге и се-
вере — лет через 20–30. А вот на вос-
токе это может произойти не раньше 
чем через полвека»,— замечает он.

И это логично: на востоке, а в осо-
бенности на юго-востоке области не 
так много строят как городские, так 
и загородные девелоперы. Популяр-
ность направления невысока, так что 
оно, если можно так выразиться, за-
консервировалось. Так что у тех, кто 
покупает в не самых престижных 
местах, есть фора по времени.

Марта Савенко

Атмосферное явление
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Инвестиции в участок и перестройку 
дома могут принести до 100%  
прибыли

Колесо времени не властно  
над такими поселками:  
чем они старше, тем дороже

Сосны по периметру участков —  
характерная особенность настоящих 
стародачных поселков


