
kommersant.ru      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      Четверг 25 мая 2017 №91    

дом инвестиции
21

— сектор рынка —

Их проложили, но так 
и не заасфальтировали, 

лишь отсыпали гравий. Получились 
они довольно узкими (две машины 
не разъедутся), тротуары отсутству-
ют, вместо них по обе стороны дорог 
сточные канавы ливневой канализа-
ции. Жители наглухо отгородились от 
соседей сплошными заборами (преи-
мущественно металлическими, из 
профнастила). Имеющиеся на тер-
ритории общественные детские пло-
щадки почти не используются, да и 
на велосипедах по поселку редко кто 
проезжает: не то дорожное покрытие. 
Все это еще усиливает ощущение раз-
ноликости застройки, характерной 
для всех поселков без подряда.

Зато есть центральный водопро-
вод и газ. Единственная проблема, 
которую каждому владельцу при-
шлось решать в индивидуальном 
порядке,— это канализация. Но это 

совсем не сложно и не очень затрат-
но, особенно учитывая общие расхо-
ды на возведение домов. А они в «За-
горье» выросли большие-преболь-
шие — в среднем 200 кв. м, хотя еще 
семь лет назад такой масштабности, 
казалось, ничто не предвещало: в 
имевшихся на тот момент коттед-
жах было в лучшем случае по 120–
130 кв. м, а то и меньше. Этот факт 
интересен, поскольку на рынке не-
движимости преобладает мнение, 
что с приходом кризиса покупатели 
поубавили аппетиты и стали доволь-
ствоваться более компактными стро-
ениями. Но то ли «Загорье» выбива-
ется из общей картины, то ли экспер-
ты не вполне правы, а реальность та-
кова, что на размерах домов здесь 
экономить не стали.

Цены же здесь почти не выро-
сли: они, по сути, остались на уров-
не 2010 года (тогда с учетом затрат 
на подведение коммуникаций они 
начинались с 1,55 млн руб.). Сей-
час такие же суммы указываются 
и как кадастровая стоимость зем-
ли, и как расценки на участки, вы-
ставленные на продажу. Например, 
за участок 13,6 сотки со всеми опла-
ченными коммуникациями просят 
1,7 млн руб., что с учетом выплачен-
ных за эти годы налогов, а также пла-
ты за охрану, вывоз мусора и содер-
жание дорог (1,3 тыс. в месяц) сводит 
маржу к нулю. Зато и убытков не бы-
ло. Заработать на готовых домах то-
же не получается: цены тех, что про-
даются, сопоставимы с затратами на 
строительство и даже ниже. За са-
мый дешевый дом просят 3,4 млн 
руб. Но справедливости ради нужно 
сказать, что расставаться со своей не-
движимостью владельцы не спешат: 
на продажу здесь выставлено совсем 
немного коттеджей. Очевидно, что 
участки покупались не как инвести-
ция, а как место для жизни, и оно об-
итателей до сих пор устраивает.

Заборный индикатор
Поселок «Серебряная подкова» — са-
мый ближний в Москве из тестируе-
мой четверки. Он находится в 15 км 
от МКАД и располагается между По-
дольском и Домодедово в излучине 
реки Пахры. В наш прошлый визит 
работа здесь кипела — правда, рабо-
тал сам застройщик: прокладывал 
газовые сети, делал водозаборный 
узел, строил собственную очистную 
станцию для канализации, прятал 
под землю электрические провода, 
размечал будущие дороги. А вот до-
ма не строились. Но не потому, что от-
сутствовали покупатели. Такова бы-
ла просьба застройщика: подождать, 
пока не будет завершена инженерия 
всего поселка. А когда эти работы 
были выполнены, с поселком прои-
зошла неприятная история. Против 
застройщика было возбуждено уго-
ловное дело, и хотя оно никак не бы-
ло связано со строительством «Сере-
бряной подковы», на землю под по-
селком, в том числе уже проданную, 
был наложен арест, что поставило 
под удар его дальнейшее развитие. 
К счастью для поселка и его обитате-
лей, все закончилось хорошо: актив 

из-под ареста вывели, покупателей в 
правах собственности не ущемили, и 
сейчас объект выглядит именно так, 
как он и задумывался.

А задумывался он с широкими 
улицами, названия которых позаим-
ствовали из песни «Пройду по Абри-
косовой, сверну на Виноградную…». 
Вдоль дорог — широкие тротуары, 
отделенные от проезжей части газо-
нами. Все улицы хорошо освещают-
ся, но висящих проводов нет: они под 
землей. Есть несколько больших дет-
ских и спортивных площадок, а так-
же прогулочная пристань у реки. Все-
ми этими объектами активно поль-
зуются, большинство заборов здесь 
не глухие, много деревянных, есть с 
красивыми коваными решетками. И 
вот что интересно, идея сделать забо-
ры именно такими не навязывалась 
застройщиком: к такому решению 
каждый собственник приходил сам. 
В результате, несмотря на то что и за-
боры, и дома (кстати, еще более габа-
ритные, чем в «Загорье») здесь очень 
разные, поселок выглядит гармонич-
но и не напоминает «шанхай», кото-
рым обычно запугивают всех, кто ин-
тересуется проектами без обязатель-
ного подряда на строительство.

Это единственный из четверки 
тестируемых поселков, где цены за 
семь лет выросли. Если в 2010 году 
участок площадью 9 соток (это мини-
мальный размер из имеющихся) с 
учетом оплаты всех коммуникаций 
можно было приобрести за 3 млн 
руб., то сейчас на вторичном рынке 
минимальная цена такого же пред-
ложения — 5 млн руб. Даже с учетом 
довольно высоких ежемесячных за-
трат на содержание инфраструктуры 
(около 6 тыс. руб.) и возможного тор-
га продавец останется в плюсе. Впро-
чем, в продаже участков немного — 
шесть-семь штук. Чуть больше вари-
антов готовых или почти готовых до-
мов. Например, цельномонолитный 
двухэтажный коттедж площадью 
330 кв. м, который продается со всей 
обстановкой, включая большой «ум-
ный» аквариум, способный самосто-
ятельно следить за качеством воды и 
давать рыбам корм. Помимо дома на 
участке (10 соток, сделан ландшафт-
ный дизайн и высажены фрукто-
вые деревья) есть отдельно стоящий 
двухэтажный гараж с гостевой ком-
натой наверху. Цена предложения 
— 18,5 млн руб. что, по расчетам про-
давца, примерно соответствует вло-
жениям в дом. Примерно такая же 
ситуация и с другими предложени-
ями, так что на продаже именно кот-
теджей заработать будет сложно. За-
то часть затрат можно окупить с по-
мощью аренды: поскольку поселок 
находится совсем недалеко от Мо-
сквы, у арендаторов он пользуется 
круглогодичным спросом. Сейчас 
в наличии два дома (250–300 кв. м), 
сдаваемых в аренду, ставка — 100–
130 тыс. руб./мес.

Критерий успешности
Из двух оставшихся поселков в худ-
шем положении оказался «Земля-
ничный» (65 км от МКАД по Симферо-
польскому шоссе, у деревни Курнико-

во Чеховского района). Он единствен-
ный, где в первичных продажах еще 
осталось несколько участков. Прода-
ются они по 72–85 тыс. руб./сотка, при 
том что в 2010 году цены здесь начи-
нались с 81 тыс. руб./сотка, а за неко-
торые особо удачные участки дости-
гали 156 тыс. руб./сотка. То есть зем-
ля явно подешевела. Подешевело и 
присоединение к электрическим се-
тям (это единственная из общих ин-
женерных коммуникаций в посел-
ке), причем аж вдвое — с 250 тыс. до 
125 тыс. руб. с участка. Прежними 
остались лишь ежемесячные плате-
жи за охрану и расчистку дорог зимой 
— по 1,3 тыс. руб. с участка.

В «Земляничном» есть пара десят-
ков предложений о продаже «вторич-
ки», часть — с уже оплаченным элек-
тричеством. Причем есть более га-
баритные, чем сейчас имеются у за-
стройщика (у него предел — 17 соток), 
а цена на 11–15% ниже, чем на «пер-
вичку». То есть они явно выставлены 
с убытком для собственников, но тем 
не менее их пытаются продать. Поми-
мо этого здесь можно приобрести не-
сколько домов, в основном каркас-
ных или из пеноблоков, площадью 
120–200 кв. м в ценовом диапазоне 
3,7–7,6 млн руб. Большинство из них 
сразу строились на продажу, но поку-
пать их не очень спешат: некоторые 
объекты присутствуют в базах недви-
жимости уже больше двух лет.

И, наконец, «Петровский Парк-2», 
расположенный в 35 км от МКАД по 
Новорижскому шоссе у села Петров-
ское, оказался единственным по-
селком, где ценовую динамику выя-
вить не удалось: в нем не выставле-
но на продажу ни одного объекта. По-
селок уже полностью застроен, есть 
лишь единственный участок, на ко-
тором строений пока нет, но он не 
продается. Зато много чего имеется 
в «Novoрижском» — гигантском по-
селке на 800 участков, что по другую 
сторону шоссе. Восемь лет назад, ког-
да он только-только вышел на рынок, 
«Петровский парк-2» от него серьез-
но пострадал: в нетипично для Новой 
Риги крупную и относительно деше-
вую новинку без подряда перебежа-
ло так много покупателей, что посел-
кам-конкурентам пришлось сущест-
венно снизить цены. В «Петровском 
парке-2», скажем, дисконтировать 
пришлось на 12%. «Этот проект об-
рушил весь рынок ближних земель, 
а в радиусе 20 км и вовсе его убил,— 
вспоминает руководитель отдела ис-
следований Vesco Consulting Татья-
на Алексеева.— Поселки, где прода-
вались готовые дома, не выдержали 
конкуренции с демпинговыми пред-
ложениями 

”
Novoрижского“, и в ито-

ге многие превратились в 
”
шанхай“. 

Теперь практически любой, кто хотел 
приобщиться к элитарной публике, 
мог позволить себе купить участок 
без подряда и построить дом. Неуди-
вительно, что за первый год была реа-
лизована чуть не половина участков, 
более того, в отдел продаж выстраи-
вались очереди на оформление зем-
ли, видано ли?! Эксклюзивным был 
не только масштаб продукта, его низ-
кая цена, но и стратегия продаж: во-

первых, Villagio Estate были первы-
ми, кто платил повышенную комис-
сию риэлторам; во-вторых, они про-
давали продукт на нулевой стадии го-
товности за счет уже готового продук-
та — сначала клиентов везли в 

”
Грин-

филд“ или 
”
Риверсайд“».

«
”
Novoрижский“ планировался 

как бизнес-класс, однако в связи с 
кризисом начал распродаваться как 
эконом-комфорт — участки без под-
ряда,— рассказывает директор депар-
тамента жилой недвижимости агент-
ства Penny Lane Realty Сергей Колос-
ницын.— Стартовая цена участка без 
подряда была примерно 3 млн руб., а 
за год стоимость земли увеличилась 
на 20%. В 2011 году последняя сотня 
участков предлагалась за 4,9 млн руб., 
а годом спустя средняя цена составля-
ла 6,8 млн руб. Сегодня на вторичном 
рынке предложение ограничено, це-
ны, в том числе от застройщика,— от 
7,5 млн до 29 млн руб.». Однако дале-
ко не все столь радужно, как кажется 
на первый взгляд. По словам риэлто-
ров, в поселке-гиганте до сих пор за-
строено не больше 20% участков, воз-
ведены не все въездные группы и не 
по всей территории проложены вну-
тренние дороги с финишным покры-
тием. Здесь возникли те самые про-
блемы, которых больше всего опаса-
ются в любом поселке без подряда: 
стройка превратилась в вечную. А это 
в какой-то момент резко снижает ди-
намику продаж и делает рентабель-
ность вложений частных инвесторов 
непредсказуемой.

Без подряда поневоле
Первые поселки без подряда оказа-
лись довольно успешными и даже 

если не принесли покупателям же-
лаемой доходности, то и не опусто-
шили их карман. 

Однако ждет ли такой же успех 
новые поселки, вышедшие на ры-
нок в последние пару лет, предска-
зать трудно: слишком много их поя-
вилось. Хотя для покупателей имен-
но этот сегмент стал самым приори-
тетным.

«Несмотря на то что общее чи-
сло сделок с загородной недвижи-
мостью в прошлом году было на 
23% ниже, чем даже в 2015-м, впер-
вые за много лет участки без подря-
да стали лидерами спроса,— гово-
рит управляющий партнер компа-
нии 

”
МИЭЛЬ—Загородная недви-

жимость“ Владимир Яхонтов.— До-
ля этого сегмента за 2016 год выро-
сла до 48% с 27% в 2015 году. Это во 
многом объясняется ограниченно-
стью денежных средств у покупа-
телей — они выбирают приобре-
тение участка без подряда, чтобы, 
когда появится возможность, са-
мим построить собственный заго-
родный дом».

Другое дело — достаточно ли это-
го спроса, чтобы цены начали расти 
привлекательными для инвесторов 
темпами. Скорее всего — нет.

Наталия Павлова-Каткова

Выросшие без подряда

В поселке «Загорье»  
цены не изменились с 2010 года

В поселке «Серебряная подкова» 
цены выросли за семь лет  
более чем на треть
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