
« Мы видим огромный потенциал 
в Туапсинском районе»
Генеральный директор «Марко Поло Девелопмент» Максим Ясенецкий рассказал 
о подходе компании к строительству курортного жилья

— ЖК «Море Парк», который вы стро-
ите, стал одним из первых в формате 
курортного жилья в Туапсинском рай-
оне. Чем этот проект был для вас при-
влекателен?
— До этого я уже работал над круп-
ными девелоперскими проектами по 
всему Краснодарскому краю. Но кри-
зис 2014 года пережили не все компа-
нии — многие ушли с рынка, и перед 
нашей командой встал вопрос, что де-
лать дальше. Мы выбрали морское на-
правление, нашли земельный участок 
и решили построить там курортную 
недвижимость. Она более привлека-
тельна с точки зрения того, что люди 
могут приезжать в сезон отдыхать, а в 
остальное время — сдавать ее и зара-
батывать. Спрос на такие квадратные 
метры всегда был, и цена реализации 
в этом сегменте всегда довольно вы-
сокая. На эти факторы мы и обращали 
внимание, когда выбирали новое на-
правление. Изначально рассматрива-
ли несколько площадок, но останови-
лись на участке в поселке Ольгинка 
в Туапсинском районе, потому что он 
видовой — отсюда открывается от-
личный вид на горы и море, а земля 
обеспечена всеми инженерными ком-
муникациями. Строительство ведется 
в соответствии с ФЗ №214 «Об участии 
в долевом строительстве», так что мы 
сразу готовили полный пакет доку-
ментов.

— Когда говорят о курортной недви-
жимости, то в основном речь идет о 
Геленджике, Анапе или Сочи. Поче-
му вы выбрали именно Туапсинский 
район?
— Причин множество. Так сложилось, 
что этот район является спутником 
Сочи и находится на пути в этот курорт. 
По этой причине многие застройщи-
ки обычно не рассматривали его как 
площадку для реализации проектов. 
Кроме того, в Туапсе нет своего аэро-
порта. Отчасти это нас и привлек-
ло — практически полное отсутствие 
конкуренции в этом направлении. 
Ближайшие курортные города  — 
Сочи и Геленджик — расположены 
в  100 – 150 километрах. Да, мы были 
первые на рынке курортной недви-
жимости в Туапсинском районе, нам 
многое пришлось сделать — сформи-
ровать участок, подготовить проект. 
Тогда никто не мог понять, почему 
мы выбрали именно Ольгинку. Но нас 
привлекли удивительные климатиче-
ские условия, природа, соседство ох-
раняемого заказника, чистейшая бух-
та. На самом деле, в районе намного 
больше пляжей, чем в Геленджике и 
Сочи, и все они в летний сезон полны 
людей. А предложений в сфере ку-
рортной недвижимости практически 
не было. Словом, мы увидели, что у 
Туапсинского района огромный по-
тенциал. По его территории можно 
ездить все лето, и не успеть объехать 

всех достопримечательностей и кра-
сот. В каждом поселке здесь есть пан-
сионат, где можно пройти лечение не 
хуже, чем в Кавказских минеральных 
водах. И все это находится поблизости 
от нашего жилого комплекса. В ре-
зультате спрос на наше жилье вполне 
оправдал наши ожидания.

— Кто покупает жилье — москвичи, 
сибиряки или местные жители?
— Мы понимали, как устроен рынок 
недвижимости на черноморском 
побережье, но точно не знали, кто 
именно приедет к нам. Начинали мы 

этот проект совместно с Macon Group, 
специалисты которой многое помогли 
нам понять о том, как продвигать и 
продавать свою недвижимость. Мож-
но сказать, что вместе с этой компа-
нией мы стали первопроходцами на 
этом рынке. Первый наш настоящий 
клиент был с Камчатки — он приле-
тел одним днем с пересадкой через 
Москву, увидел всю эту панораму, 
подписал документы и улетел. По-
этому можно сказать, что контингент 
наших клиентов — это люди, которые 
хотят видеть больше солнца и при-
роды. Географически он простира-
ется от Камчатки до Калининграда. 
Очень много покупателей из Москвы 

и Санкт-Петербурга, а также с севера 
и востока страны. Местных меньше 
всего, потому что жители Краснодара, 
как правило, не рассматривают по-
купку жилья на побережье. И мы не 
рассматриваем Краснодар как рынок. 
Возраст наших покупателей в среднем 
34 – 45 лет, у них уже есть квартира, ма-
шина, дача и свободные средства для 
того, чтобы приобрести жилье на по-
бережье. Кто-то просто вкладывает 
имеющиеся средства, чтобы еще и по-
лучить возможность отдыхать у моря. 
Кто-то покупает, чтобы сдавать жилье 
в сезон и зарабатывать. Но все это 

состоявшиеся зрелые люди. Для лю-
дей в возрасте очень важны хорошая 
экология и климат. Они хотят остаток 
жизни прожить с видом на море.

70 % покупок совершаются в 
ипотеку, что я связываю с ее высокой 
доступностью в последние пару лет. 
Кроме того, мы работаем с ПАО Сбер-
банк, что также позволяет предлагать 
людям привлекательные условия. 
Кстати, мы уже запланировали стро-
ительство второй очереди ЖК «Море 
Парк», поскольку видим стабильной 
высокий спрос. Но цены, скорее все-
го, будем поднимать вслед за рын-
ком. Ведь в Краснодаре уже сейчас 
квадратный метр жилья в среднем 

стоит 56 тыс. руб., а у нас ненамного 
выше — 65 – 67 тыс. руб. Это притом, 
что курортная недвижимость всег-
да дороже. По оценке консалтинго-
вой компании, Macon Group цены 
на этапе ввода нашего комплекса 
будут варьироваться от 82 до 85 тыс. 
руб. за квадратный метр. Кроме того, 
не стоит забывать про изменения 
в ФЗ №214, которые вступят в силу 
с 1 июля 2019 года и неизбежно при-
ведут к удорожанию недвижимости. 
С одной стороны, мы приветствуем 
эти изменения, поскольку они защи-
щают интересы дольщиков. Мы тоже 

страхуем все свои сделки в «Фонде 
защиты прав граждан-участников 
долевого строительства» и вообще 
неукоснительно соблюдаем законо-
дательство и регулярно проходим 
проверки всех надзорных органов. С 
другой стороны, переход на эскроу-
счета вынудит девелоперов полно-
стью переходить на проектное бан-
ковское финансирование, и, чтобы 
новая система взаимоотношений 
заработала как нужно, понадобится 
какое-то время.

— Покупка курортного жилья для по-
лучения инвестиционного дохода — 
частая практика зарубежом, но у нас 

таких примеров еще немного. Оправ-
дывает ли себя такой подход?
— Конечно, мы изучали эту практику 
в других странах и сейчас разрабаты-
ваем систему, при которой управля-
ющая компания будет сдавать жилье 
в аренду, получать средства, платить 
налоги, а оставшуюся прибыль пере-
давать собственнику. Уже сейчас есть 
понимание, что благодаря такому 
подходу человек сможет полностью 
окупить свою квартиру за 5 – 7 лет. По-
скольку это курортное жилье, то все 
относятся к этому нормально — по-
нимают, что кто-то будет сдавать. Не-
которые покупают у нас целые этажи, 
чтобы впоследствии оборудовать там 
мини-отель. Этот рынок сейчас доста-
точно развит, мы смотрели аналогич-
ные примеры в Турции и Болгарии и 
учитывали все эти нюансы еще на эта-
пе проектирования жилого комплек-
са. Например, предусмотрели парко-
вочные места как для жильцов, так и 
для гостей.

Первая очередь ЖК «Море 
Парк» планируется к сдаче в декабре 
2020 года. У нас нет литерации, и все 
пять секций дома будут вводиться в 
строй одновременно. На крыше мы 
предусмотрели восемь пентхаусов, 
также будет атриум с фитнес-залом и 
полуоткрытый подземный паркинг — 
причем с лифтом, так что оттуда мож-
но будет сразу поднять в пентхаус. 
Разумеется, предусмотрены коммер-
ческие помещения, так что все необ-
ходимое для жизни будет рядом.

— Планирует ли компания и дальше 
заниматься строительством курорт-
ной недвижимости?
— Прямо сейчас мы готовим эскиз-
ный проект второй очереди жилого 
комплекса и согласовываем его с ад-
министрацией района. Хотел бы от-
метить, что глава района Анатолий 
Русин — очень компетентный руково-
дитель, мы с ним всегда на связи, что 
позволяет оперативно решать любые 
возникающие вопросы. И это одна из 
причин того, почему мы планируем и 
дальше работать в Туапсинском рай-
оне. Да, цена реализации квартир тут 
чуть ниже, чем в Сочи, но зато здесь 
можно заниматься более интерес-
ными проектами. Не «втыкать» дома 
в плотную городскую застройку, а 
создавать комфортные условия для 
жизни у моря. Наш лозунг — «Живи 
среди пейзажа». В районе еще много 
интересных площадок, которые мы 
также рассматриваем для строитель-
ства. Правда, с учетом нового закона, 
запрещающего строительство много-
этажного жилья на первой линии по-
бережья, мы будем возводить мало-
этажные поселки элитного класса. Мы 
видим, что свой покупатель у нас есть, 
и даже открытие крымского направ-
ления нисколько не уменьшило инте-
рес россиян к Краснодарскому краю.Ре
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« Первая очередь ЖК «Море Парк» планируется 
к сдаче в декабре 2020 года. У нас нет литерации, 
и все пять секций дома будут вводиться в строй 
одновременно»


