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Тематическое приложение к газете  Коммерсантъ

 

Дом

На подмосковном рынке загородной недвижимости одним из самых необычных форматов являются тематические коттеджные поселки: девелопер 
предлагает собраться в одном месте любителям яхт, гольфа или рыцарских турниров. Однако для покупателя такие предложения всегда означают 
более высокую цену входа и дополнительные расходы на содержание, поэтому именно такие проекты оказываются приостановленными в кризис.

— оазисы—

Долгая традиция
В советское время тематические по-
селки с подачи государства стали 
местом проживания интеллиген-
ции или партийной номенклатуры: 
в Переделкино и «Советском писа-
теле» обитали литераторы, в Луци-
но — академики, в «Звездном город-
ке» рядом с ВДНХ — космонавты, в 
Серебряном бору — политическая 
элита и иностранные дипломаты, в 
поселке Сокол — преимуществен-
но художники и архитекторы, а в 
малоэтажках на улице Маршала Но-
викова — сотрудники Курчатовско-
го института. Традиция эта сохрани-
лась, однако несколько видоизме-
нилась. «Сегодня тематические по-
селки преимущественно связаны со 
спортивной инфраструктурой. Осо-
бое место занимают проекты для ях-
тсменов. Всего на загородном рын-
ке не более 10% проектов с причала-
ми и стоянками для яхт. Сконцент-
рированы они большей частью на 
Дмитровском направлении, извест-
ном своими водохранилищами: Пе-
стовским, Клязьминским и Пиро-
говским»,— говорит Алексей Корот-
ких, коммерческий директор ком-
пании Villagio Estate. По словам за-
местителя генерального директо-
ра ОПИН Натальи Картавцевой, до-
ля тематических проектов на рын-
ке загородного жилья в Подмоско-
вье составляет примерно 11%.

Особенности расположения по-
селка и его природное окружение 
во многом определяют концепцию 
будущего проекта. Эксперты назы-
вают две основные причины появ-
ления тематических поселков. «В 
первом случае тематика определя-
ется личными предпочтениями ин-
вестора, акционера, девелопера. 
Вторая причина появления темати-
ческих поселков более маркетин-
говая — это дополнительное пре-
имущество, позволяющее, предва-
рительно сегментируя аудиторию, 
более точно позиционировать по-
селок»,— говорит вице-президент 
девелоперской компании «Хим-
ки Групп» Дмитрий Котровский. 
По словам директора департамен-
та загородной недвижимости ком-
пании «Метриум Групп» Ильи Мен-
жунова, также существует два сце-
нария появления тематических по-
селков: когда местоположение дик-
тует концепцию и идеологию объ-
екта и когда застройщик или инве-
стор, будучи любителем того или 
иного вида спорта и развлечения, 
стремится собрать вокруг себя ко-
манду единомышленников, высту-

пая идейным вдохновителем про-
екта. Кроме того, есть еще одна при-
чина — запрос со стороны поку-
пателей. Как отмечает Андрей Со-
ловьев, руководитель отдела заго-
родной недвижимости компании 
Knight Frank, «в последние годы 
отмечается стабильный рост спро-
са на объекты со спортивно-оздо-
ровительной инфраструктурой на 
подмосковном рынке, что говорит 
о более осознанном подходе поку-
пателей элитной загородной недви-
жимости к вопросам экологии и хо-
рошей физической формы, об их 
стремлении к здоровому и актив-
ному образу жизни».

Одними из первых в сегмен-
те тематических поселков появи-
лись поселки у большой воды, по-
селки для яхтсменов, причем в Мо-
сковской области большинство та-
ких поселков появилось, «потому 
что это любит инвестор». На втором 
месте гольф-поселки — их меньше, 
большинство из них имеет клуб-
ный формат в силу специфики это-
го вида спорта и социального стату-
са его любителей. Отдельная катего-

рия поселков, сосредоточенных на 
северных направлениях,— посел-
ки для любителей горных лыж. Этот 
формат начинал развиваться как 
«зимние дачи», где-то так и остав-
шись сезонным жильем в силу уда-
ленности, но в некоторых случаях 
в таких поселках проживают кру-
глогодично. Один из наиболее но-
вых форматов — загородные про-
екты и даже целые спортивные кла-
стеры, например «Олимпийская де-
ревня Новогорск», ориентирован-
ные не на какой-то один вид спорта, 
а сразу на несколько наиболее по-
пулярных. «Основную группу тема-
тических покупателей формируют 
поклонники яхтинга, которые не 
могут обойтись без большой воды. 
Гольфисты, к примеру, не столь яр-
ко выраженная группа»,— говорит 
директор департамента загородной 
недвижимости агентства TWEED 
Алексей Артемьев.

От яхт к богатырям
По словам управляющего партне-
ра «МИЭЛЬ—Загородной недвижи-
мости» Владимира Яхонтова, в Мо-

сковском регионе насчитывается 
около 20 яхтенных поселков. «Это 
направление коттеджного строи-
тельства зародилось на Дмитров-
ском шоссе. До этого предложения 

для любителей яхтенного спорта 
существовали только на вторичном 
рынке по Осташковскому направ-
лению»,— говорит Алексей Арте-
мьев. При этом, по его словам, нет 

ни одного поселка, в котором все 
жители были бы спортсменами — 
часть покупателей приобретает та-
кую недвижимость, чтобы просто 
любоваться видами на реку. Пер-
вые поселки с яхт-клубами появи-
лись еще в 1990-е годы, но их цен-
трализованная застройка началась 
только в 2000-х годах. Среди самых 
известных поселков для яхтсменов 
— «Пестово», «Зеленый мыс», «Пи-
рогово». По словам Алексея Корот-
ких, в портфеле Villagio Estate есть 
подобный водный поселок — «Ла-
зурный берег» на берегу Пестовско-
го водохранилища рядом с лесом. 
Здесь для владельцев яхт обустрое-
на специальная стоянка на 40 мест, 
из них 16 для средних судов до 6 м, 
а 24 — для небольших.

Следующим шагом развития те-
матических поселков стало появ-
ление проектов, рассчитанных на 
гольфистов. К ним относятся «Це-
леево», Agalarov Estate, Moscow 
Country Club, «Пестово», «Курорт 
Пирогово» (как уже сказано, в по-
следних двух также имеются полно-
ценные яхт-клубы). Другой пример 
— поселок «Отрада», расположен-
ный на Пятницком шоссе. А с соб-
ственными конюшнями или близо-
стью к конноспортивным школам 
повезло «Княжьему озеру», Agalarov 
Estate, усадьбе «Лесной городок», 
поселку «Заокские просторы». На-
конец, последней, по словам Ильи 
Менжунова, появилась когорта по-
селков, обыгрывающих националь-
ный колорит разных стран: «Ма-
ленькая Италия», «Японская дерев-
ня», «Бельгийская деревня», «Рези-
денции Бенилюкс», «Фин-
ская деревня» и др. 

Жилье по интересам

Почему замораживают стройки за рубежом,  
и как обманутые соинвесторы борятся за свои права |11
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   7 |  Чем городские таунхаусы 
отличаются от загородных

8 |  Какие серии панельных   
домов запретят строить,  
а каким еще дадут шанс

— правила игры —

Инвестиции в российскую жилую 
недвижимость могут потерять 
привлекательность. Связано это 
с разрабатываемыми поправка-
ми в Налоговый кодекс, которые 
значительно увеличат налоговое 
бремя для тех, кто перепродает 
жилую недвижимость.

Прощай, инвестор?
В проекте «Основных направлений 
налоговой политики Российской 
Федерации на 2014 год и на плано-
вый период 2015 и 2016 годов» пред-
усматривается изменение поряд-
ка налогообложения прибыли фи-
зического лица при продаже жи-
лья. Сегодня от такого налога осво-
бождаются те, кто является собст-
венником жилья более трех лет, в 
иных случаях от налога освобожда-
ется прибыль до 1 млн руб. Минфин 
предлагает полностью освободить 
от уплаты налогов всех, кто прода-
ет единственное жилье, вне зависи-
мости от того, сколько времени оно 
было в собственности. Зато для тех, 
кто продает второе и более жилье, 
налог будет начисляться вне зависи-
мости от времени владения.

Предлагается освобождать от на-
лога прибыль при продаже дачи, 
если это домик в садовом товари-
ществе площадью до 50 кв. м. Льго-
ты по налогу могут получить про-
давцы второго жилья, если они вла-
дели им более трех лет и его стои-
мость не превышает 5 млн руб. Что 

делать, если человек покупает вто-
рое жилье, а затем продает первое, 
чтобы избежать сложностей альтер-
нативной сделки, сейчас обсуждает-
ся — по-видимому, будет определен 
какой-то период, когда возможно бу-
дет владеть сразу двумя объектами с 
сохранением налоговой льготы.

«Если инициатива Минфина бу-
дет реализована и ставка налога для 
владельцев при продаже не первого 
жилья превысит хотя бы 5% от его ре-
альной стоимости, то люди будут ка-
тегорически не заинтересованы в та-
ком инструменте, поскольку целе-
сообразность инвестиций в недви-
жимость окажется нулевой»,— уве-
рен Дмитрий Котровский, вице-пре-
зидент девелоперской компании 
«Химки Групп».

Кому это невыгодно
Новая инициатива в первую очередь 
коснется тех, кто покупал на этапе 
котлована несколько квартир и пе-
репродавал их через три-четыре го-
да, получая доход за счет роста ста-
дии готовности жилья и роста сред-
нерыночной цены, поясняет госпо-
дин Котровский. «В конечном счете 
рынок недвижимости может стать 
менее привлекательным с инвести-
ционной точки зрения и менее кон-
курентным с другими рынками»,— 
прогнозирует он.

Перестанут строиться квартиры 
экономкласса, так как они станут ме-
нее выгодны для инвестирования и 
девелопмента, считает Александр 
Дубовенко, учредитель корпорации 

Good Wood. «Со временем возрастут 
на 10–20% арендные ставки на такие 
квартиры. Доходность возрастет, и 
деньги снова потекут в эти объекты 
недвижимости»,— успокаивает он.

Причем негативное влияние 
предполагаемых налоговых измене-
ний начнет проявляться уже сейчас, 
отмечает Софья Лебедева, гендирек-
тор «МИЭЛЬ-Новостроек»: большин-
ство инвесторов, особенно в первое 
время, постараются не вкладывать 
деньги в перспективные проекты, а 
предпочтут выждать и оценить пер-
спективность инвестирования на 
новых условиях. 

Пострадают прежде всего те, кто 
инвестирует во вторичное жилье, 
считает Дмитрий Коновалов, генди-
ректор TEKTA Group. «Стоимость та-
кой недвижимости растет медлен-
но, и уплата налога при перепрода-
же вполне способна нивелировать 
выгоду от сделки,— говорит он.— 
Если инвестор предпочитал вклады-
ваться исключительно в московскую 
вторичку, веря в ее надежность и до-
ходность, то новый налог может за-
ставить его обратить внимание на за-
рубежную недвижимость».

Конечно, это может снизить объ-
ем инвестиционных сделок, согла-
шается Ирина Кирсанова, директор 
по маркетингу компании «Пересвет-
Инвест», но сейчас, во время финан-
совой нестабильности, многие поку-
патели вкладывают свои деньги для 
сохранения сбережений и в даль-
нейшем могут сдавать дан-
ное жилье внаем.

Изгнание из налогового рая
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