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Р
асписали и подходы: во‑первых, 
на что ориентироваться в случае 
покупки готового дома, во‑вторых, 

что сулит приобретение участка с даль‑
нейшим строительством и подводом 
коммуникаций. И наконец, что делать, 
если не годится ни то ни другое.  

»	Въезжай и жиВи
Мы искренне благодарны тем экспертам, 
с которыми не нашли взаимопонимания: 
«Дом всего за $100–130 тыс.? Вы, соб‑
ственно, что называете домом?» Но еще 
больше благодарны тем, кто вздохнул 
и ответил: «Ну, если постараться…»

Итак, у наших героев в наличии 3,3–
4,3 млн полновесных отечественных 

рублей. Как это иногда случается с лите‑
раторами, их персонажи материализу‑
ются и начинают командовать сюжетом. 
То же с нашей молодой семьей: они раз‑
ругались. Причина банальна: «Пока ты, 
криворукий, дом построишь, дети же‑
нятся!» Супруг свою половинку обожает 
и всегда готов уступить (пусть потеряем 
пару недель, но сама убедится, что гото‑
вый дом нам не потянуть): «Давай пои‑
щем, послушаем умных людей».

Причем оба старательно обходят во‑
прос, для чего им нужен дом: для по‑
стоянного жительства или на выход‑
ные — кто ж его знает, как там получит‑
ся? У всех есть такие знакомые, которых 
не поймешь и не поймаешь: то всю ра‑

АВТОР: Альберт АкОпян

Легенда такова: есть молодая 
семья с маленькими детьми. 
Родителям хочется, чтобы 
дети бегали босиком 
по участку хотя бы в пару 
соток, учились сажать 
цветочки и играли в песочнице 
с машинками, а не с собачьими 
экскрементами и брошенными 
шприцами. Одна проблема – 
деньги. Есть $100 тыс. Как 
водится, где 100, там и 120-
130, если подзанять. Но никак 
не больше. На что можно 
рассчитывать?

Денег накопил,
а домик не купил

VSEPOSELKI.RU | Рынок 
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бочую неделю на даче ночуют, то в вы‑
ходные в городе торчат.

Начнем с готового предложения. Без‑ 
жалостен к молодым супругам управляю‑
щий директор департамента жилой не‑ 
движимости компании Blackwood Тимур 
Сайфутдинов: «Минимальная цена по‑
купки готового загородного дома с под‑
веденными коммуникациями в органи‑
зованном поселке в Московской обла‑
сти составляет 5 млн руб. Дешевле купить 
готовый дом или таунхаус не получится. 
С бюджетом около 4 млн руб. попробуй‑
те поискать небольшой деревенский дом 
или дачу в 30 км от МКАД и далее, но ка‑
чество строения будет таково, что пра‑
вильнее говорить об объекте под снос».

«В принципе с таким бюджетом воз‑
можна и покупка готового дома, и по‑
купка участка с последующим строи‑

тельством, — обнадеживает вице‑прези‑
дент девелоперской компании «Химки 
Групп» Дмитрий Котровский, — но, без‑
условно, есть серьезные ограничения. 
За указанную сумму удастся приобре‑
сти небольшой таунхаус площадью 90–
110 м2 с небольшим кусочком земли 
типа палисадника. Там можно разбить 
клумбу — не более. Причем предложе‑
ние будет не на самых престижных и до‑
рогих направлениях и не в непосред‑
ственной близости от МКАД».

По данным руководителя аналити‑
ческого центра корпорации «Инком» 
Дмитрия Таганова, в ценовом диапа‑
зоне 4–5 млн руб. находится до 9 % всех 
предложений загородных домов на рын‑
ке: нижняя планка дает нам надежду! Все 
они, разумеется, относятся к сегменту 
экономкласса. Например, в жилом ком‑

«Минимальная цена покупки 
готового загородного 

дома с подведенными 
коммуникациями 

в организованном поселке 
в Московской области 
составляет 5 млн руб. 

Дешевле купить готовый дом 
или таунхаус не получится. 

С бюджетом около 4 млн 
руб. попробуйте поискать 

небольшой деревенский дом 
или дачу в 30 км от МКАД 

и далее, но качество строения 
будет таково, что правильнее 

говорить об объекте под снос»
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«Если выбирать не самые дорогие направления и расши-
рить поиски до 70-75 км, то в этот бюджет уместится уча-
сток и не новый дом с минимальной отделкой и удобства-
ми в садоводческом товариществе»
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плексе «Полесье» в 18 км по Минскому 
шоссе. Да, это таунхаус, только 66 м2, уча‑
сток лишь две сотки, а вся ключевая ин‑
фраструктура: магазины, школы и т. п. — 
в 3 км от поселка. Но! От 3,8 млн руб. — 
поставленному нами условию отвечает.

Другой пример, приведенный экспер‑
том, — квартиру‑студию в малоэтажном 
жилом доме (три‑четыре этажа) площа‑
дью 35–45 м2 в поселке «Лосиный ост‑ 
ров» с магазином и детским садом все‑
го в 16 км от МКАД по Ярославскому шос‑
се — пропускаем мимо ушей: желанных 
двух соток там нет. Хотя предложение 
укладывается в диапазон 2–3 млн руб.

Переходим ко второму варианту — 
приобретение участка для строитель‑
ства дома.

»	СВоею  
СобСтВенной рукой

По словам Дмитрия Таганова, по‑
селок «Биосфера», расположенный 
в 75 км по Симферопольскому шоссе, 
предлагает участки без подряда, а так‑
же землю с подрядом. В первом слу‑
чае участок в 10 соток обойдется в сум‑
му от 800 тыс. руб. А вот если брать те же 
10 соток с подрядом, то в сомнительную 

для нашей молодой семьи вилку 4–5 млн 
руб. умещается коттедж площадью 106 м2.

Разница в цене предложения на старте 
продаж и к моменту полной реализации  
проекта способна достигать 100 %, ут‑
верждает эксперт. Если говорить об эта‑ 
пах строительства конкретного дома, 
то на стадии котлована объект будет сто‑ 
ить процентов на 40 дешевле, чем гото‑ 
вый к внутренней отделке. Следователь‑ 
но, имеет смысл покупать участок с под‑
рядом, а не готовый объект. Это также по‑
зволит собственнику самому выбрать ар‑
хитектурное решение будущего жилища. 
«На выгодность покупки участка с подря‑
дом косвенно указывает и тот факт, что 
на первичном рынке экономкласса пред‑
ложений готовых домов практически 
нет», — заключает Дмитрий Таганов.

Заочным оппонентом выступает 
Дмитрий Котровский: «Покупка участ‑
ка с последующим возведением дома 
на нем — гораздо более хлопотный про‑
цесс с не очень прогнозируемым ре‑
зультатом. В этом сценарии много фак‑
торов риска, связанных с качеством 
строительных материалов, качеством 
проекта, качеством работ и т. д. При 
бюджете $130 тыс. говорить о какой‑ли‑

Разница в цене между 
предложением на старте 
продаж и к моменту 
реализации проекта способна 
достигать 100 %. На стадии 
котлована объект будет стоить 
процентов на 40 дешевле, чем 
готовый к отделке
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бо солидной фирме с именем и репутацией сложно, осо‑
бенно если в эту сумму уже заложена стоимость участка».

Для тех, кому трудно смириться с жестокой действитель‑
ностью, Дмитрий Котровский предлагает расчеты вразбив‑
ку. За имеющуюся у наших героев сумму реально приобре‑
сти хорошего размера участок 15–20 соток в зависимости 
от направления и удаленности от Москвы, но тогда не оста‑
нется денег на строительство. С другой стороны, в $100 тыс. 
обойдется «коробка» небольшого размера 6×6 м, не ис‑
ключено, даже с коммуникациями, но без отделки снару‑
жи и внутри. Если повезет, немного на ремонт и останется, 
но цену приличного участка в бюджет никак не вписать.

Тему стоимости участка развивает управляющий парт‑
нер девелоперской программы «Новые дачи» Василиса 
Баженова: «Если на $120 тыс. необходимо приобрести уча‑
сток, подвести коммуникации, построить дом с отдел‑
кой, хотя бы минимальной, чтобы можно было приез‑
жать с детьми на выходные, то это будет достаточно дале‑
ко от Москвы — точно сильно дальше 70 км. Судите сами: 
цена сотки на 70–75‑м км по Ярославскому шоссе сегод‑
ня составляет более 200 тыс. руб., а это не самое дорогое 
направление. На Киевском шоссе сотка на 70–90‑м км сто‑
ит почти 500 тыс. руб. Соответственно, легко посчитать, 
во сколько обойдется участок необходимого размера».

Да чего уж там считать… И 10 соток по Ярославке 
не светит. Расчеты экспертов до обидного совпада‑
ют. Василиса Баженова приводит в пример поселок 
«Подсолнухи» в 50 км по Пятницкому шоссе: каркас‑
ный дом от 100 до 125 м2 с привлечением профессио‑

№ 6 (73)   |   июль–август 2012   |   ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ

 T
S/

Fo
to

ba
nk

.r
u



74

нальной бригады обойдется пример‑
но в 3 млн руб. Но цена домовладе‑
ния с участком от 12 соток начинается 
от 5,5 млн. Понятно, домики под фах‑
верк, лес за околицей, до Истринского 
водохранилища на велосипеде с утреч‑
ка слетать в радость, к тому же в из‑
лучине Истры — Воскресенский 
Новоиерусалимский монастырь, 
самим Никоном основанный… 
Встряхнулись — не потянем.

»	В тачку — и на дачку
Обозрели монастырь с птичьего поле‑
та? Ну а теперь — на грешную землю. 
«На эти деньги семья точно купит хо‑
рошую дачу в сформированном садо‑
водческом некоммерческом товари‑
ществе, — приходит на помощь управ‑
ляющий партнер «МИЭЛЬ‑Загородная 
недвижимость» Владимир Яхонтов. — 

Коммуникации скорее всего будут огра‑
ничиваться электричеством и летним 
водопроводом. В таких предложениях 
газ, как правило, баллонный, канализа‑
ция — индивидуальный септик».

Примеры эксперта вдохновляют:  
двухэтажная дача, построенная 
в 2009 году, брус, в отличном состоянии, 
полностью меблирована и готова к про‑
живанию. Да, Орехово‑Зуевский район, 
80 км от МКАД. Но за 1,5 млн руб. и сан‑
узел в доме. Да, коммуникации те самые. 
Участок правильной формы, с плодо‑
выми деревьями, газоном, дорожками. 
Бытовка и деревянная баня 15 м2.

Далеко? Не то направление? А вот 
два (!) дома на одном ухоженном участ‑
ке с бассейном! (Размер участка прода‑
вец указать забыл.) «Дмитровский р‑н, 
45 км от МКАД, 2,8 млн руб. Пер‑ 
вый дом 35 м2, двухуровневый, щитовой, 

Обозрели монастырь 
с птичьего полета? 
Ну а теперь – на грешную 
землю. «На эти деньги 
семья точно купит хорошую 
дачу в сформированном 
садоводческом 
некоммерческом 
товариществе. 
Коммуникации скорее 
всего будут ограничиваться 
электричеством и летним 
водопроводом. В таких 
предложениях газ, как 
правило, баллонный, 
канализация – 
индивидуальный септик»
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Большинство дач вполне реально приспособить для отды-
ха зимой. Нужны небольшие доработки: утепление фаса-
дов, окон, дверей, модернизация отопления и т. п.
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жилой». Но второй! «60 м2, двух‑ 
уровневый из профилированного 
бруса, новый, под ключ. В доме душе‑
вая кабина, холодная и горячая вода  
(котел твердотопливный)». Коммуни‑ 
кации те же, но газ в 2012 году, ча‑
стично оплачен. «Строился для себя».

Тоже не нравится? Какими мы ста‑
ли привередливыми, как только по‑
явился выбор… Что ж, ищите сами. 
Параметры расстояния вам задает  
Дмитрий Котровский: «Если выбирать  
не самые дорогие направления и не  
ограничиваться ближайшими 30 км  
от Москвы, а расширить поиски, ска‑
жем, до 70–75 км, то в предложенный 
бюджет уместится нормальный уча‑
сток и не новый дом с минимальной 
отделкой и удобствами в кооперативе 
или садоводческом товариществе».

Ну а от Дмитрия Таганова полу‑
чите окорот по стройматериалам: 
«Дома из кирпича или импортно‑
го клееного бруса не рассматрива‑
ются. Надо рассчитывать на сэнд‑
вич‑панели, газосиликатные блоки 
и, если удалось сэкономить на участ‑
ке, клееный брус или оцилиндрован‑
ное бревно отечественного произ‑

водства. Так, в пределах 1 млн руб. 
стоит поискать дачный дом из сэнд‑
вич‑панелей площадью до 100 м2. 
Увеличение площади на каждые 
10 м2 обойдется в 100 тыс. руб.».

Есть шанс воспользоваться опы‑
том солидных девелоперов, ко‑
торые экспериментируют в стиле 
фьюжн. Допустим, совмещают канад‑
скую каркасную технологию и фин‑
ский клееный брус или используют 
сэндвич и монолитный каркас с за‑
полненным кирпичом. Все это не для 
индивидуального строительства? 
Но тут главное — не комплексовать: 
можно все, что не запрещено зако‑
ном. Дерзайте, экспериментируйте!

Василиса Баженова напоминает, 
что большинство дач вполне реаль‑
но приспособить для отдыха зимой. 
Нужны небольшие доработки: уте‑
пление фасадов, окон, дверей, мо‑
дернизация отопления и т. п. Наш ге‑
рой хочет доказать своей половинке, 
что он не криворукий? В чем же дело? 
Всегда есть место для компромисса: 
уступить и купить что‑то условно го‑
товое, а там удовольствий — непоча‑
тый край.  
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Коммуникации готовы
Ярославское шоссе 

29 км от МКАД

+7 (495) 796 99 93
UK‑ZA.RU

ЛучшЕЕ МЕСтО 
ДЛя жизНи

Коттеджный поселок 
МЕДВЕжьЕ ОзЕРО 

активно застраивается 


