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И
мея успешный опыт работы 
на дальней Рублевке, компа-
ния ушла и «увела» свои новые 

элитные проекты на далеко не самое 
раскрученное Минское шоссе. И, по сло-
вам Ларисы Никитиной, сочетание 
яркой концепции застройки и репута-
ции девелопера не только породило 
интерес со стороны элитных покупате-
лей к направлению — игроку второго 
порядка, но и отчасти подняло статус 
Минской трассы, обеспечив более 
высокие стартовые позиции компани-
ям, которые придут сюда вслед за ГК 
«Мирум». Единичный ли это случай? 
Способны ли сильный девелопер и по-
пулярный проект «вытянуть» направле-

ние, а то и изменить его статус? И всегда 
ли покупатели пойдут вслед за девело-
пером?

»	Между курицей 
и яйцом

Первый вопрос, который возникает 
в этой связи: какой параметр являет-
ся приоритетным для современных вы-
сокобюджетных покупателей — ста-
тус направления или концепция про-
екта (априори примем, что цена как 
критерий в данном случае не участву-
ет в игре). И здесь мнения экспертов су-
щественно расходятся. По мнению пред-
седателя совета директоров компании 
Kaskad Family Валерия Мищенко, «при-

АВТОР: Оксана Самборская

Высокобюджетный 
загородный рынок 
в нынешнем его 
состоянии дает мало 
поводов для серьезного 
разговора, но на одной 
из немногочисленных 
«загородных» пресс-
конференций такой повод 
нашелся. Отправной точкой 
стал рассказ руководителя 
отдела продаж загородной 
недвижимости ГК «Мирум» 
Ларисы Никитиной.

Разборки  
по направлениям
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оритетным для покупателя является на-
правление. Именно этот фактор в пер-
вую очередь оценивают люди, приоб-
ретая недвижимость. Причем прежде 
всего они рассматривают варианты 
по тому направлению, которое макси-
мально приближено к месту их постоян-
ного проживания».

Генеральный директор компании 
Galaxy Group Евгений Штраух выска-
зывает иное мнение: «В ситуации, ког-
да в Московской области не осталось 
ни одного направления, свободного 

от пробок, безусловно, главным крите-
рием при выборе жилья является объ-
ект. Но направление, конечно, тоже 
очень важно. Я сам оказался в ситуации, 
когда мне пришлось отказаться от по-
купки очень привлекательного во всех 

отношениях объекта недвижимости из-
за ужасной транспортной ситуации. 
Простояв в пробке несколько часов, 
я решил отказаться от этой идеи».

Как считает руководитель отдела за-
городной недвижимости компании 
Knight Frank Андрей Соловьев, «на дан-
ный момент направление и проект име-
ют примерно равные доли в предпочте-
ниях покупателей элитной загородной 
недвижимости. Однако в большинстве 
случаев предпочтения по направлению 
имеют больший вес. Покупатели стре-

мятся получить доступ к инфраструк-
туре района и формируют определен-
ные ожидания от проектов, располо-
женных на том или ином направлении. 
Тенденции изменения сложившейся си-
туации пока не наблюдается».

«Приоритетным для 
покупателя является 

направление. Причем 
прежде всего покупатели 
рассматривают варианты 

по тому направлению, которое 
максимально приближено 

к месту их постоянного 
проживания»
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«В  ситуации, когда в  Московской области не  осталось 
ни одного направления, свободного от пробок, безуслов‑
но, главным критерием при выборе жилья является объ‑
ект. Но направление тоже очень важно»
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А вот генеральный директор ком-
пании «Вектор Инвестментс» Дмитрий 
Бадаев уверен, что подобная тенден-
ция как раз существует: «В послед-
нее время география элитных пред-
ложений расширяется. В предложени-
ях все чаще появляются нетипичные 
элитные направления или нехарак-
терная удаленность от МКАД. Но обя-
зательны хорошая транспортная до-
ступность и отличная экология. Как 
правило, это соседние признанным 
элитным направлениям трассы — 
Волоколамка–Новорига–Дмитровка. 
К тому же ценность направления меня-
ется, если оно развивается, как, напри-
мер, это произошло с Киевским шоссе 
после модернизации трассы».

Похоже, этот спор лежит в той же пло-
скости, что и выяснение отношений 
между курицей и яйцом. Найти одно-
значный ответ вряд ли получится, поэто-
му можно сделать выбор, только опира-
ясь на собственные мотивы и представ-
ления. Но не стоит сбрасывать со счетов 
и мнение генерального директора 
агентства элитной недвижимости Tweed 
Ирины Могилатовой: «На рынке, безус-
ловно, идет ротация покупателей по на-

правлениям, причем в последнее время 
она усилилась. Если раньше покупатели 
искали объекты на Рублево‑Успенском 
или Новорижском шоссе, не сворачи-
вая, то сегодня они мечутся, осматри-
вая весь рынок. Почему это происходит? 
Они ищут оптимально комфортный для 
себя вариант».

»	Девелоперская лотерея
Тем не менее практически все экспер-
ты согласны: удачный проект способен 
выиграть даже в случае не самого удач-
ного местоположения. И свою убеж-
денность они готовы подкрепить кон-
кретными фактами. По мнению Валерия 
Мищенко, примером спорного место-
положения и удачного проекта служит 
поселок «Суханово Парк»: «Очень удач-
ный проект с высокими продажами. 
Проект хорошо разрекламирован, соз-
дан определенный образ жизни, прояв-
лено высокое внимание к деталям. Как 
результат — проект сам себя продает. 
При этом «Суханово Парк» расположен 
отнюдь не по элитному Варшавскому 
направлению».

Управляющий партнер «МИЭЛЬ-
Загородная недвижимость» Владимир 

«На данный момент 
направление и проект 
имеют примерно равные 
доли в предпочтениях 
покупателей элитной 
загородной недвижимости. 
Однако в большинстве 
случаев предпочтения 
по направлению имеют 
больший вес. Покупатели 
стремятся получить доступ 
к инфраструктуре района 
и формируют определенные 
ожидания от проектов, 
расположенных на том 
или ином направлении. 
Тенденции изменения 
сложившейся ситуации пока 
не наблюдается»
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Яхонтов упоминает проект «Новые 
Вешки». «Несмотря на расположе-
ние на Алтуфьевском шоссе, кото-
рое не относится к числу самых пре-
стижных, этот поселок входит в число 
проектов высокого класса», — счи-
тает эксперт. Управляющий партнер 
компании IntermarkSavills Дмитрий 
Халин предлагает вспомнить поселок 
«Белый берег» на берегу Москвы-реки 

на Новорязанском шоссе. Стоимость 
домов в нем находится в диапазоне 
от $1,5 до 2 млн.

Дмитрий Бадаев приводит в пример 
поселок «Николино» (22 км по Рублево‑ 
Успенскому шоссе + 4 км по 1‑му Успен- 
скому шоссе в сторону Минки). Строи- 
тельство было начато в 1996 году, ког-
да на таком удалении Рублевка не счи-

талась элитной (исключение составляет 
Николина Гора). «Девелоперам удалось 
создать уникальный продукт, — пояс-
няет Дмитрий Бадаев. — Четверть пло-
щади поселка составляют прогулочные 
зоны, создана уникальная инфраструк-
тура: фитнес-клуб с бассейном, ресто-
ран, боулинг, теннисные корты, лет-
нее кафе на искусственном озере и т. п. 
Первая территория застраивалась до-

мами по канадской технологии (сэнд-
вич), достаточно дешевыми и непривыч-
ными для нашего рынка, но продава-
лись они успешно, по цене кирпичных. 
Большая часть домов реализовыва-
лась «под ключ», что тоже было не ха-
рактерно для рынка. С расширением 
территории создавались новые инфра-
структурные объекты: большой пруд, 

«В последнее время география 
элитных предложений 

расширяется. В предложениях 
все чаще появляются 
нетипичные элитные 

направления. Но обязательны 
хорошая транспортная 

доступность и отличная 
экология»

№ 5 (72)   |   июнь 2012   |   ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ

«На рынке, безусловно, идет ротация покупателей по на‑
правлениям. Если раньше покупатели искали объекты 
на Рублево‑Успенском или Новорижском шоссе, то сегод‑
ня они мечутся, осматривая весь рынок»
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пляж, ресторан, была увеличена парко-
вая зона. Данный проект брался за об-
разец при строительстве «Резиденции 
Бенилюкс» (2003 год, Новорижское шос-
се, 22 км) и многих других поселков. 
В 2011 году 9 га новой прирезки участ-
ков в «Николино» было продано по $40–
70 тыс. за сотку в течение шести ме-
сяцев. Сейчас дома в «Николино» сто-
ят от $3,2 млн (сэндвич, 380 м2, участок 
15 соток) до 30 млн».

Перечисление примеров можно про-
должать довольно долго, но все они 
будут подтверждать мнение Андрея 
Соловьева: «Преимущество направ-
ления, действительно, способно отой-
ти на второй план, когда дело касается 
выдающихся проектов, которые сами 
по себе, без привязки к конкретному 
шоссе, привлекают большое количе-
ство покупателей. Такими поселками 
являются «Пирогово» (Осташковское 
шоссе), Agalarov Estate (Новорижское 
шоссе), «Павлово» (Новорижское 
шоссе), «Довиль» (Минское шоссе). 
Качество строительства, дизайна и вну-
тренней инфраструктуры этих посел-
ков полностью удовлетворяет все по-
требности потребителей, поэтому 

направление уже не является опреде-
ляющим фактором».

В этой ситуации, как считает Ирина 
Могилатова, девелоперам имеет смысл 
больше работать над проектами, ис-
кать фишки. «У каждого девелопера они 
свои. Например, ГК «Мирум» («Довиль» 
и «Трувиль» на Минском шоссе) дела-
ет упор на инфраструктуру, архитек-
туру, продуманную жизнь своих по-
купателей. Девелоперская компания 
«Химки Групп» пришла на Куркинское 
шоссе, создала грамотный продукт, 
и Куркинское шоссе «заиграло». Если 
брать проект «Прозорово» на Ильинке, 
то у них другая особенность — сокра-
щение площадей, что позволяет частич-
но перетянуть покупателей из бизнес-
класса в «элиту» за счет уменьшения об-
щей цены предложения».

»	Один в поле не воин
Способны ли один-два или даже 
несколько проектов изменить ход исто-
рии на направлении — вопрос тоже, 
в общем-то, без однозначного отве-
та. С точки зрения коммерческого ди-
ректора компании Villagio Estate Павла 
Трейваса, «примером может послу-

«Покупателей 
премиального загородного 
жилья достаточно. Для них 
крайне важен престиж, 
приобретение загородной 
недвижимости – 
стремление 
подчеркнуть свой статус 
и принадлежность 
к определенному кругу»
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жить Новорижское шоссе, которое 
еще 7–10 лет назад считалось благо-
приятным с точки зрения экологии, 
но не элитным. А сегодня Новая Рига 
заткнула за пояс уже набившую оско-
мину Рублевку с ее пробками, высоки-
ми заборами и маленькими участками. 
Компания Villagio Estate стала первой 
компанией, которая предложила каче-
ственный проект класса де-люкс на этом 
направлении. Когда проекты компании 
продемонстрировали высокий спрос, 
за ней потянулись и другие застройщи-
ки. Другой пример — Симферопольское 
шоссе. Каких-то пять-семь лет назад 
к этой трассе практически не проявляли 
интерес ни застройщики, ни покупате-
ли. Однако экономический кризис спро-
воцировал всплеск предложений недо-
рогих участков в данном районе. В ито-
ге в 2011 году Симферопольское шоссе 
неоднократно входило в тройку самых 
популярных направлений Подмосковья 
по количеству сделок».

Правда, относительно ситуации 
на Новой Риге Валерий Мищенко слег-
ка поправляет коллегу: «Скорее на-
правление способствует появлению тех 
или иных форматов жилья, нежели жи-

лье способствует раскрутке какого-ли-
бо направления. В частности, появление 
на Новорижском направлении объек-
тов элитного класса на удалении 15–
20 км от Москвы связано с тем, что эта 
трасса является скоростной. Плюсом 
стало и то, что северо-запад Москвы 
исторически сложился как экологиче-
ски чистый район, с правильной розой 
ветров, центр города находится от него 
в прямой доступности. Сказывается 
и близость Рублево‑Успенского шоссе. 
Крайне сложно себе представить обрат-
ную ситуацию, когда с появлением элит-
ных поселков вдруг исчезают многоки-
лометровые пробки и водители с легко-
стью въезжают в Москву».

А вот Андрей Соловьев куда более ка-
тегоричен: «Имидж загородного направ-
ления формируется на протяжении дли-
тельного времени и во многом зависит 
от загруженности шоссе. Появление но-
вых проектов никак не влияет на транс-
портную доступность и внешнюю ин-
фраструктуру направления, поэтому 
не несет имиджевой составляющей».

Не менее жесткую точку зрения вы-
сказывает и Дмитрий Халин: «Заметим, 
что покупатели премиального загород-

«У каждого девелопера свои 
фишки. Например, ГК «Мирум» 

(«Довиль» и «Трувиль» 
на Минском шоссе) делает 

упор на инфраструктуру, 
архитектуру, продуманную 

жизнь своих покупателей. 
Девелоперская компания 

«Химки Групп» пришла 
на Куркинское шоссе, 

создала грамотный продукт, 
и Куркинское шоссе 

«заиграло». Если брать проект 
«Прозорово» на Ильинке, 

то у них другая особенность – 
сокращение площадей, 
что позволяет частично 

перетянуть покупателей 
из бизнес-класса в «элиту» 

за счет уменьшения общей 
цены предложения»
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«Преимущество направления 
способно отойти на второй 
план, когда дело касается 
выдающихся проектов, 
которые сами по себе, без 
привязки к конкретному 
шоссе, привлекают большое 
количество покупателей»
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ного жилья достаточно консервативны 
и, как правило, действуют по потреби-
тельским шаблонам. Для них крайне ва-
жен престиж, приобретение загородной 
недвижимости — обычно стремление 
подчеркнуть свой статус и принадлеж-
ность к определенному кругу. Для таких 
покупателей принципиальное значение 
имеет «правильное» окружение и кон-
такты с ним. Поэтому с очень большой 
долей вероятности готов утверждать, 
что они просто не поедут на менее рас-
крученные направления».

Исключение, по мнению Дмитрия 
Халина, составляют так называемые ста-
родачные места, в которых когда-то 
имели дачи представители советской 

элиты: Малаховка, генеральские дачи 
в поселке Расторгуево, пансионат «Бор» 
на Симферопольском шоссе, Акулинино 
на Каширском шоссе и некоторые дру-
гие места продолжают оставаться пре-
стижными вне зависимости от направ-
ления. Однако коттеджные поселки тут 
не строятся, а дома и сегодня покупа-
ют в основном те же, кто жил здесь в со-
ветское время. «Вряд ли эти места бу-
дут представлять интерес для того, кто 
хотел бы приобрести дом или таунха-
ус премиум-класса в новом коттеджном 
поселке. С точки зрения имиджа, статуса 
и окружения они не могут быть полез-
ными для такого человека», — заключа-
ет Дмитрий Халин.  
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