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Дом

В 1990-е годы территории пионерских лагерей и санаториев массово застраивались коттеджными  
поселками. Сегодня на рынке продается очень много рекреационных объектов, но застройщиков эти 
предложения почти не интересуют. В чистом поле, объясняют девелоперы, строить выгоднее и проще.

— территории —

Пионеры лагерной застройки
Загородный рынок Подмосковья заро-
дился на развалинах санаториев, дет-
ских лагерей, баз отдыха, построенных 
в советское время. В 1990-е годы очень 
много рекреационных объектов закры-
лось из-за отсутствия финансирования, 
и многие были преобразованы в коттед-
жные поселки, говорит генеральный 
директор Unicorn Group Дмитрий Сима-
гин. Это вполне логично, ведь базы отды-
ха и санатории располагались в местах с 
хорошими природными характеристи-
ками, как правило, по соседству с лесом, 
речкой или озером.

Природные характеристики — это 
основное преимущество застройки ре-
креационных объектов. Но не единст-
венное. Очевидными плюсами для деве-
лоперов, замечает управляющий парт-
нер компании ZIP Realty Евгений Скомо-
ровский, являлось наличие инженерной 
инфраструктуры, дорог, а также сложив-
шейся ландшафтной планировки, что 
позволяло им существенно сэкономить. 
Несколько позже, добавляет риэлтор, 
коттеджные поселки начали возводить 
и на землях поселений, но, как правило, 
они строились на престижных направле-
ниях и только в непосредственной бли-
зости к Москве. В итоге, по данным ге-
нерального директора агентства Point 
Estate Тимура Сайфутдинова, к 1998 го-
ду загородный рынок Московской обла-
сти насчитывал порядка 30 жилых про-
ектов, из которых более половины при-
ходилось на коттеджные поселки, по-
строенные на землях бывших санатори-
ев и пансионатов. В качестве примера, 
замечает Игорь Тучков, можно привес-
ти коттеджные поселки «Заповедный», 
расположенный на Каширском шоссе, 

«Зеленый бор» — на Ярославском и посе-
лок «Жемчужина» на Калужском шоссе.

Однако несмотря на обилие проек-
тов, построенных на месте рекреаци-
онных объектов, оценить затраты деве-
лоперов на приобретение бывших пи-
онерских лагерей и санаториев экспер-
ты затрудняются. «Как правило, покуп-
ки подобных территорий происходят 
благодаря наличию у застройщика ад-
министративных ресурсов,— объясня-
ет руководитель загородного департа-

мента агентства Contact Real Estate Алсу 
Хамидуллина,— и как-либо оценить та-
кие сделки довольно сложно».

На землях президента
В начале 2000-х годов началась настоя-
щая волна застройки инфраструктур-
ных объектов, которая затронула самые 
престижные санатории, где в свое вре-
мя отдыхала советская элита. В частно-
сти, как замечает управляющий парт-
нер «МИЭЛЬ — Загородной недвижимо-

сти» Владимир Яхонтов, на территории 
санатория «Десна» на Калужском шос-
се, который относится к управлению де-
лами президента, был выделен участок 
под строительство таунхаусов. «Еще на 
стадии строительства этого проекта на-
чался покупательский бум,— вспомина-
ет он.— Таунхаусы без отделки и земель-
ного участка продавались за $2,5–3 млн, 
что было, как минимум, в два-три раза 
дороже аналогичных предло-
жений в других поселках». 

История с ландшафтами
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— споры —

С нового года в России бу-
дет действовать новая си-
стема взимания налога на 
недвижимость: ставки бу-
дут рассчитываться исхо-
дя из кадастровой стоимо-
сти объекта, что приведет 
к росту налога в несколь-
ко раз. В связи с этим экс-
перты советуют собствен-
никам жилья следить за 
изменениями в кадастре 
и приготовиться к возмож-
ному оспариванию оценки.

Ждем перемен
После того как президент 
внес изменение в налоговое 
законодательство, в России 
был принят новый порядок 
расчета налога на недвижи-
мость, предусматривающий 
переход до 2020 года к расче-
ту налога на имущество фи-
зических лиц исходя из его 
кадастровой стоимости. «Ка-
дастровая стоимость факти-
чески приравнена к рыноч-
ной. Таким образом, в сред-
нем размер налога возрастет в 
три-пять раз, а для дорогосто-
ящей недвижимости — в де-
сять раз»,— говорит адвокат 
МКА «Клишин и партнеры» 
Мария Хохлова. До 20 ноября 
2014 года каждый регион дол-
жен установить, с какого чи-
сла после 1 января 2015 года 
он начнет применять на сво-
ей территории порядок опре-
деления налоговой базы по 
налогу на имущество физиче-
ских лиц исходя из кадастро-
вой стоимости объектов. С 
2020 года при расчете налога 
по всей стране будет исполь-

зоваться только кадастровая 
стоимость имущества.

«Если ранее налоговая ба-
за формировалась на основа-
нии инвентаризационной 
стоимости объекта недвижи-
мости, то в соответствии с из-
менениями налог на имуще-
ство будет определяться ис-
ходя из кадастровой стоимо-
сти объекта»,— объясняет 
руководитель практики зе-
мельного права, недвижимо-
сти и строительства «Пепеля-
ев Групп» Наталья Стенина. 
Кадастровая стоимость уста-
навливается государством 
централизованно и, в отли-
чие от инвентаризационной 
стоимости, должна быть при-
ближена к рыночной стоимо-
сти объекта. Ставка для боль-
шинства объектов составит 
0,1%, но может быть увели-
чена на местном уровне — 
правда, не более чем в три ра-
за. По словам Марка Ровин-
ского, заместителя руководи-
теля налоговой практики ад-
вокатского бюро «Егоров, Пу-
гинский, Афанасьев и парт-
неры», уровень налоговых 
ставок остался на прежнем 
уровне. Сейчас инвентариза-
ционная стоимость опреде-
ляется органами техническо-
го учета и технической ин-
вентаризации (БТИ), а клю-
чевыми параметрами при та-
кой оценке выступают: пло-
щадь объекта, коммуналь-
ная инфраструктура, срок 
эксплуатации и коэффици-
ент качества. Таким образом, 
старая квартира в центре Мо-
сквы оказывается дешевле, 
чем новостройка 
на окраине города.

Старые налоги  
по новым правилам
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