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— территории —

Подпал под эту волну за-
стройки также принадле-

жащий управлению делами прези-
дента санаторий «Ватутинки», где то-
же были построены коттеджи на про-
дажу. Эти объекты до сих пор неслож-
но найти на свободном рынке. Как 
замечает руководитель департамен-
та загородной недвижимости агент-
ства Nika Estate Анна Ибатуллина, за 
$4,5 млн продается дом площадью 
около 1 тыс. кв. м, построенный на 
территории санатория. Еще одним 
проектом, реализованным на пре-
зидентских землях, стала застрой-
ка дуплексами на территории сана-
тория «Бор» на Каширском шоссе. По 
словам Владимира Яхонтова, под их 
строительство был выделен участок 
небольшой площади: поселок состо-
ял всего из двух улиц. Однако цены на 
дуплексы доходили до $3,3 млн, что, 
по мнению эксперта, было выше рын-
ка в два-два с половиной раза.

Однако самым известным проек-
том, построенным на территориях, 
принадлежащих управлению дела-
ми президента, стал коттеджный по-
селок «Сады Мейендорф». Проект был 
построен на землях санатория «Бар-
виха». В августе 2001 года власти Под-
московья выпустили постановление, 
подписанное губернатором Борисом 
Громовым, о продаже участка площа-
дью 99 га, принадлежащего клини-
ческому санаторию «Барвиха» меди-
цинского центра УДП РФ, а со сторо-
ны федеральных властей документ 
был подписан управляющим дела-
ми президента РФ Владимиром Ко-
жиным. Покупателем стала малоиз-
вестная компания «Кантри-Про». По-
зже на этом участке был построен кот-
теджный поселок «Сады Мейендорф», 
в настоящее время, по данным пред-
ставителя агентства Primelocation 
Андрея Бизюкина, насчитывающий 
около 300 домов. Сейчас «Санаторий 

”
Барвиха“» — один из самых доро-

гих поселков в России, замечает ди-
ректор департамента элитной недви-
жимости компании «Метриум Групп» 
Илья Менжунов. По его словам, стои-
мость загородных домов, выставлен-
ных здесь на продажу, начинается от 
$30 млн, а самый дорогой коттедж 
площадью 4 тыс. кв. м на участке в 120 
соток стоит $130 млн.

«В конце 1990-х инфраструктур-
ная земля доставалась девелоперам 
практически даром, но время сканда-
лов вокруг коттеджных поселков, ре-
ализованных на базе пионерлагерей 
и домов отдыха, прошло,— подыто-
жил директор департамента загород-
ной недвижимости агентства Tweed 
Алексей Артемьев.— Все самые 

”
вкус-

ные“ земли давно расхватали, пери-
од дележа госимущества завершен, 
так что сейчас по таким схемам выво-
дить особо нечего: варианты для осво-
ения единичны».

По рыночной цене
Сегодня на рынке достаточно мно-
го предложений по продаже рекре-
ационных объектов. В частности, за 
$1,46 млн в Солнечногорском райо-
не продается спортивная база пло-
щадью 1,5 га на берегу Истринско-
го водохранилища. За $5,5 млн — са-
наторий площадью 8,4 га в Дмитров-
ском районе на берегу Икшинского 
водохранилища. При этом, замеча-
ет Тимур Сайфутдинов, как показы-
вает практика, стоимость участков 
бывших рекреационных объектов в 
среднем на 10% ниже аналогичных 
участков «голой» земли.

Однако по рыночной стоимости 
эти объекты девелоперов уже не при-
влекают. Конкурентный рынок выя-
вил серьезные недостатки рекреаци-
онных объектов. Как замечает Евге-

ний Скоморовский, они связаны с из-
носом инженерных коммуникаций, 
которые могли не эксплуатировать-
ся 10–15 лет, и со сносом ветхих суще-
ствующих строений, большинство из 
которых невозможно использовать. 
При этом, как замечает Дмитрий Си-
магин, зачастую продавец, выставляя 
цену лота, руководствуется тем, что на 
участке имеются строения и они яко-
бы представляют ценность для поку-
пателя. Тогда как демонтаж этих до-

мов и вывоз строительного мусора, 
по словам партнера девелоперской 
компании «Химки Групп» Дмитрия 
Котровского, обходится девелоперу в 
десятки миллионов рублей.

«Девелоперу приходится учиты-
вать множество ограничений, кото-
рые не позволяют ему работать так же 
эффективно, как в открытом поле,— 
говорит генеральный директор Vesco 
Group Алексей Аверьянов.— Уже на 
первом этапе формирования концеп-

ции девелоперы сталкиваются со сло-
жившейся дорожной и инженерной 
системами, а также высокой плотно-
стью деревьев и кустарников, выруб-
ка которых, с одной стороны, требует 
оформления порубочных билетов, а с 
другой — может нарушить экосисте-
му, ради которой зачастую и приобре-
тается объект». И в конечном итоге ре-
концепция, как правило, обходится 
дороже нового строительства.

Еще одна серьезная причина, из-
за которой участки земли бывших 
санаториев с выдающимися природ-
ными характеристиками неинтерес-
ны девелоперам,— Земельный ко-
декс РФ. Жилищное строительство на 
рекреационных землях запрещено. 
«Изменить данную категорию очень 
сложно, поскольку власти негативно 
относятся к данному процессу,— го-
ворит Илья Менжунов.— Более того, 
они даже настаивают, чтобы при раз-
работке генпланов отдельных райо-
нов больше земель отдавалось имен-
но под рекреационные цели». А если 
девелопер не может изменить кате-
горию, то возникают другие ограни-
чения — в частности, участки нельзя 
будет продать, можно только сдать их 
в аренду на 49 лет. 

Последние из могикан
Сегодня на первичном рынке заго-
родной жилой недвижимости Под-
московья еще реализуется ряд посел-
ков, построенных на месте бывших 

санаториев и пансионатов. Это, пе-
речисляет Алсу Хамидуллина, посе-
лок «Трувиль» по Минскому шоссе, 
построенный на землях пансионата 
«Ликино», расположенный по этому 
же направлению проект Club 20’71 
(территория бывшего оздоровитель-
ного комплекса «Жаворонки»), ку-
рорт «Пирогово» на Осташковском 
шоссе (бывший пансионат «Клязь-
минское водохранилище»), коттед-
жный поселок «Полуостров» на Пят-
ницком шоссе (бывший санаторий 
«Прибрежный»), а также проект «Пок-
ровское-Рубцово», расположенный 
на Новорижском шоссе (бывший пан-
сионат им. А. Чехова).

Участки под застройки этих проек-
тов нередко приобретались на свобод-
ном рынке уже в середине 2000-х го-
дов. В частности, пансионат им. А. Че-
хова, на территории которого строит-
ся коттеджный поселок «Покровское-
Рубцово», «Газпромбанк-Инвест» при-
обрел в 2006 году. До этого у компа-
нии уже был успешный опыт строи-
тельства жилья на территориях быв-
ших рекреационных объектов.

По словам руководителя департа-
мента маркетинга «Газпромбанк-Ин-
веста» Луизы Улановской, из-за того, 
что усадьба, как памятник архитекту-
ры, находится под государственной 
охраной, их компании в процессе ре-
девелопмента пришлось столкнуть-
ся с большим количеством проблем. 
На этапе согласований, рассказыва-

ет она, был пройден сложный путь от 
позиции чиновников «застройка за-
прещена» до «гармоничное приспо-
собление территории с воссоздани-
ем утраченных исторических объек-
тов». Была проведена кропотливая ра-
бота по согласованию особого статуса 
проекта, а это десятки историко-куль-
турных экспертиз, которая осложня-
лась тем, что исторические объекты 
природно-архитектурного ансамбля 
включали не только здание усадьбы, 
но также парк и пруд.

В результате себестоимость работ 
оказалась гораздо выше, чем в анало-
гичных загородных проектах, постро-
енных «в чистом поле». Но эти затра-
ты, уверяет застройщик, окупаются. 
«Есть люди, которые готовы перепла-
чивать за историческую ауру места,— 
продолжает госпожа Улановская.— 
И несмотря на то что до сих пор у нас 
шли закрытые продажи, без какой-
либо рекламы, к настоящему момен-
ту из 64 домов продано порядка 30%».

Лагерные отказники
Однако сделать ставку на историче-
скую ауру готовы немногие девелопе-
ры. «Количество поселков, построен-
ных на территориях бывших санато-
риев, домов отдыха, пионерлагерей, 
крайне мало,— замечает Илья Мен-
жунов.— Вряд ли вообще можно по-
считать долю таких объектов: в по-
следнее время загородные застрой-
щики крайне неохотно берутся за ре-
ализацию подобных проектов».

Скорее наоборот — девелоперы 
вся чаще отказываются от планов по 
застройке территорий бывших рекре-
ационных объектов жильем. В Сту-
пинском районе Подмосковья есть 
пансионат, который не работает по-
следние пять лет, рассказывает Алек-
сей Аверьянов. Главная проблема это-
го проекта — котельная на мазуте, что 
само по себе является далеко не са-
мым технологичным решением. Од-
нако модернизация осложняется тем, 
что котельная обслуживает не только 
санаторий, но и ряд объектов в сосед-
них населенных пунктах. Изначаль-
но инвестор приобрел пансионат, 
чтобы построить на его территории 
коттеджный поселок, но сейчас сом-
невается в рентабельности проекта.

Такие истории уже не единичны. 
У многих инвесторов зависли рекре-
ационные объекты, часть из которых 
имеет крайне привлекательное ме-
стоположение. Так, замечает Тимур 
Сайфутдинов, владельцы санатория 
«Переделкино», когда-то планиро-
вавшие застроить его жильем, отка-
зались от этой идеи. «Дело в том, что 
сегодня не только непросто выкупить 
земельный участок у государства или 
муниципального образования, но и 
изменить вид разрешенного исполь-
зования,— объясняет он.— Для изме-
нения вида разрешенного использо-
вания собственник должен уплатить 
разницу между кадастровыми стои-
мостями земельного участка, которая 
в Подмосковье может в несколько раз 
превышать рыночную стоимость». В 
результате число «лагерных отказни-
ков» в настоящее время растет.  И в 
ближайшем будущем их количество 
будет только увеличиваться, уверен 
господин Сайфутдинов. Что касается 
ближайшего будущего, то эксперт ви-
дит его довольно пессимистично. «Со 
временем непрофильные владельцы 
рекреационных объектов перестанут 
платить налоги, а еще через несколь-
ко лет, когда суммы неуплаты будут 
существенными, государство через 
суд начнет массово забирать эти тер-
ритории у неплательщиков»,— поды-
тожил господин Сайфутдинов.

Денис Тыкулов,  
главный редактор  
Элитное.РУ,  
специально для «Ъ-Дома»

История с ландшафтами

…а прямоугольный пруд такой же, как и в «усадебные» времена более ста лет назад

В поселке «Покровское-Рубцово» даже лавочки напоминают  
о бывшем пансионате им. Чехова…

«Сады Мейендорф» на землях санатория «Барвиха» — один из самых дорогих поселков в Подмосковье
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