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Развитие рынка коттеджных 
поселков и жилых комплексов 
России показывает,  
что главным фактором  
выбора для покупателей 
является местоположение 
объекта. Основное внимание  
уделяется экологической 
чистоте местности,  
в которой расположен  
поселок или комплекс,  
а также удобству подъездных 
путей — большинство 
покупателей коттеджей  
и участков живут в крупных 
городах и нуждаются  
в возможности быстро 
добраться до работы или 
объектов социальной 
инфраструктуры.

Старт тенденции к переезду в заго-
родное жилье дали российские круп-
ные мегаполисы, в первую очередь 
Москва и Санкт-Петербург. Жителей 
обеих российских столиц подтолкну-
ли к приобретению коттеджей в при-
городах плохая экологическая об-
становка в черте городов, сложная 
ситуация с транспортом, шум и вы-
сокая стоимость жилья, далеко не 
всегда соответствующая его качеству. 
В других крупных городах страны 
данные проблемы традиционно сто-
ят менее остро. Однако постепенно 
они становятся актуальными на фоне 
того, что городская среда делается 
все менее комфортной для жизни, 
отмечают эксперты. В первую очередь 
это ощущают на себе семьи: мало кто 
хочет воспитывать детей в простран-
стве, где воздух загазован, зеленые 
насаждения практически полностью 
уничтожены и нет места для игр и 
прогулок. Кроме того, приобретение 

Жилой комплекс нашел себе место
жилья в городе становится все более 
дорогим делом.

Отчасти решением данных проб
лем могло бы стать приобретение 
или строительство частного дома в 
пределах города. Однако земля в 
городской черте стоит достаточно 
дорого. Кроме того, районы, занятые 
частным сектором, как правило, 
страдают отсутствием развитой ин-
фраструктуры: детских и спортивных 
площадок, маршрутов городского 
транспорта, магазинов, сетей связи 
и т. п. При этом по цене дома в го-
роде, как правило, не отстают от 
квартир, а то и обгоняют их. В то 
время как стоимость земли в при-
городе может оказаться в несколько 
раз ниже, чем в пределах крупного 
города, а разница в цене квадрат-
ного метра недвижимости достигает 
20–30%.

Эксперты признают, что с теми же 
проблемами зачастую сталкиваются 
и покупатели жилья в коттеджных 
поселках и жилых комплексах. По-
этому у проектов такого рода, реа-
лизуемых в регионах в настоящее 
время, есть некоторое преимущество 
перед теми, которые были запущены 
в мегаполисах, когда этот сегмент 
рынка жилой недвижимости только 
начал формироваться. Сейчас у де-
велоперов есть возможность учесть 
ошибки, допущенные первопроход-
цами.

— Например, несколько лет назад 
жители подмосковных поселков 
столкнулись с серьезными пробле-
мами, вызванными гололедом, из-за 
которого были повреждены электри-
ческие сети, — рассказывает главный 
архитектор компании «СИД-Холдинг» 
(проектирует жилой комплекс «Голу-
бое озеро» в селе Самарском) Мария 

Вьюнникова. — Зачастую выясня-
лось, что производить оперативный 
ремонт сетей просто некому — экст
ренные службы работали в первую 
очередь в населенных пунктах, где 
были расположены объекты социаль-
ной инфраструктуры — школы, дет-
ские сады, медицинские учреждения. 
Тогда жители коттеджных поселков 
решали эту проблему по-разному: 
кто-то искал специалистов, которые 
проводили ремонт на платной осно-
ве, кто-то использовал бытовые ге-
нераторы электроэнергии... В любом 
случае, это было достаточно затрат-
но.

У столичных проектов региональ-
ные девелоперы позаимствовали 
такие черты, как размещение посел-
ков и жилых комплексов вдоль авто-
мобильных трасс. В частности, под 
Москвой большая часть проектов 
такого рода реализуется на Ново-
рижском, Симферопольском, Ярос-
лавском, Киевском и Дмитровском 
шоссе. Благодаря этому жители мо-
гут добраться личным автотранспор-
том до узловых станций, где пере-
саживаются на метро, электричку 
или другой вид городского транс-
порта. Ростовские строители учли 
опыт московских коллег и в отдельных 
случаях дали ему некоторое разви-
тие.

— Жилой комплекс «Голубое озе-
ро» находится на небольшом отда-
лении от трассы, соединяющей Рос
тов и Краснодар, — поясняет Мария 
Вьюнникова. — Въехать в город его 
жители смогут по Темерницкому, Ак-
сайскому и Западному мостам через 
Дон, а сама дорога займет не более 
20 минут. Также поблизости нахо-
дятся железнодорожная станция, на 
которой часто останавливаются элек-

трички до Ростова, и стоянка марш-
рутных такси, курсирующих между 
Самарским и региональными цен-
трами.

«Голубое озеро», расположенное 
на берегу одноименного роднико-
вого водоема, одного из самых чи-
стых в Ростовской области, нахо-
дится в черте села Самарского. Это 
достаточно крупный населенный 
пункт, где есть супермаркеты, мага-
зины, рынки, детские сады, школы, 
медицинские учреждения. Поэтому 
при любых обстоятельствах жители 
поселка не окажутся отрезанными 
от цивилизации. В любое время жи-
тели «Голубого озера» могут рас-
считывать на оперативную помощь 
экстренных служб, ремонт инженер-
ных сетей — в том числе силами 
управляющей компании, создание 
которой планирует «СИД-Холдинг», 
— расчистку дорог от снега и т. п. 
В обычных обстоятельствах вла-
дельцам коттеджей в «Голубом озе-
ре» доступен полный комплекс ком-
мунальных услуг: уборка территории, 
включая пляж, вывоз мусора, об
служивание скважин с питьевой 
водой и канализационных систем. 

С другой стороны, у жилого ком-
плекса есть собственный пляж и 
другие элементы планируемой ин-
фраструктуры, необходимой для 
полноценной жизни и отдыха: ми-
нимаркет, детская площадка, фут-
больное поле и площадка для игры 
в волейбол, теннисный корт, ресто-
ран с банкет-холлом, беседки с ман-
галами на берегу и даже гостиница. 
В настоящее время «СИД-Холдинг» 
застраивает первый квартал ком-
плекса 20 коттеджами из домостро-
ительных комплектов, произведен-
ных по немецкой технологии ком-
бинатом «ИРДОН». Площадь домов 
составит 74, 100 и 120 кв. м.

— На основе опыта проектов, 
реализованных ранее в Ростовской 
области и других регионах, мы приш-
ли к выводу, что наиболее комфортно 
люди чувствуют себя, когда тишина, 
покой, простор и чистый воздух, ха-
рактерные для загородной жизни, 
сочетаются с городским уровнем раз-
вития транспортной, инженерной и 
социальной инфраструктуры, — го-
ворит Мария Вьюнникова. — С этой 
точки зрения мы и разрабатывали 
проект «Голубого озера».

Реклама

Средняя цена кв. метра квартир в строящихся домах Ростова

Источник: «EMT Консалтинг».
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В этом году средняя стоимость 
квадратного метра  
в ростовских новостройках 
снизилась на 1,4%. Это связано 
с увеличением количества 
строящегося жилья. Строители 
отмечают по-прежнему 
высокий спрос на квартиры, 
тем не менее конкуренция 
между ними усилилась. 
Эксперты говорят  
о нестабильном характере 
спроса в этом году: он зависел 
от политической обстановки  
и колебаний курса рубля. 
Некоторые строители в этом 
году повышали цены на свои 
объекты по мере увеличения их 
стадии готовности.

Компания «ЕМТ Консалтинг» в этом 
году зафиксировала снижение сред-
ней цены квадратного метра в ново-
стройках. Так, она снизилась с на-
чала года на 1,4% — с 53508 руб. 

товском первичном рынке достаточ-
но стабилен, что связано с обостре-
нием конкуренции. Рост цен связан 
лишь с увеличением строительной 
готовности объектов в продаже: чем 
больше стадия готовности, тем выше 
цена квартир. Однако этот вектор 
сдерживается одновременным вы-
водом домов в начальной стадии 
строительства, поэтому в целом сред-
няя цена на первичном рынке ста-
бильна.

— Мы не выбиваемся из этого 
тренда, — говорит Павел Корчуганов. 
— Цены на квартиры в жилом ком-
плексе «Акварель», в котором мы 
начали продажи на этапе котлована 
в конце лета 2013 года, в апреле 
2014 года были увеличены на 6–9%, 
потому что к этому времени там уже 
шел монтаж верхних этажей. Но в то 
же время мы вывели на продажу но-
вый корпус в начальной стадии 
строительства с более низкой ценой, 

что компенсировало увеличение цен 
по объекту. Когда в августе 2013 года 
мы начинали продажи, цена 2-ком
натной квартиры составляла минимум 
2,5 млн руб. И сегодня в ЖК «Аква-
рель» есть двушки по такой же цене, 
правда, в другом доме.

Тенденцию роста спроса на объ-
екты по мере увеличения их готов-
ности подтверждают и наблюдения 
корреспондента N. К примеру, в 
ноябре прошлого года в Суворовском 
районе 2-комнатные квартиры в до-
мах на начальной стадии строитель-
ства продавались по цене от 38 тыс. 
руб. за кв. м. Сейчас же аналогичные 
квартиры в этом районе в домах, 
которые должны быть сданы при-
мерно через полгода, продаются по 
цене от 43,6 тыс. руб. за кв. м, т. е. 
дороже на 15%. Кроме того, микро-
район Суворовский становится более 
обжитым, как сообщили корреспон-
денту N в отделе продаж, туда уже 
ходят маршрутки.

Павел Корчуганов говорит, что 
спрос на квартиры в этом году, как 
и в прошлом, остается стабильно 
высоким. В то же время по сравнению 
с прошлым годом увеличилось пред-
ложение.

Как писал N, в целом за прошед-
шие два года количество крупных 
жилых комплексов в Ростове и 
окрестностях удвоилось. Совокупная 
площадь будущих новых микро-
районов составляет более 6,7 млн 
кв. м, а жилых комплексов, плани-
руемых к сдаче в ближайшей пер-
спективе, — около 1,2 млн кв. м.

— По статистике наших сделок, 
в сентябре 2014 г. у нас наблюдает-
ся существенный рост относительно 
средних показателей второго квар-
тала 2014 года, — говорит Павел 
Корчуганов. — Однако, я думаю, это 
происходит не потому, что спрос вы-
рос в целом по рынку, просто мы 
вывели на рынок новые квартиры в 
домах с улучшенными потребитель-
скими свойствами.

По словам гендиректора компании 
«ЮИТ ДОН» Андрея Шумеева, в 
жилых комплексах компании в этом 
году стоимость квадратного метра 
выросла в пределах 5%. Больше из-
менение цен до конца года не пла-
нируется.	 !15

Квартиры в строящихся домах  
Ростова подешевели

Цены на квартиры в строящихся домах Ростова

Жилой комплекс/ 
район

Местоположение Площадь квартиры 
(1-комн. и 2-комн.)

Срок сдачи дома  
в эксплуатацию

Цена, тыс. руб.  
за кв. м

Западные Ворота Левенцовка 37,3–57,5 IV кв. 2015 г. 44–49,6

Суворовский Военвед 36–53 I кв. 2015 г. 45–46,7

Западные Ворота Левенцовка 39–49,5* II кв. 2015 г. 49–52,5

Созвездие Комарова 42,1–60 I кв. 2017 г. 50,5

Красные Ворота Старый вокзал 37,6 * Сдан 51–52,5

Березовая Роща Орская 37–58,6 II кв. 2016 г. 52

Голубые ели Вересаева – 2015 г. 58

Скандинавский Халтуринский 57,7–63** IV кв. 2014 г. 71,6–81,7

Жилой комплекс Темерницкая 53,2–85,7 I кв. 2016 г. 80

Парус Закруткина 51,8–68,7** Сдан 85,4–89,8

Жилой комплекс Горького 50,7–51,3* IV кв. 2014 г. 90–120

*Однокомнатные. **Двухкомнатные. Источник: данные компаний.

«В 2014 году  

на динамику спроса 

существенно влияло 

поведение курса 

рубля по отношению 

к доллару и евро,  

а также опасения 

покупателей, 

связанные  

с международной 

напряженностью».

за кв. м в январе до 52763 руб. за 
кв. м в августе. Это связывают с уве-
личением количества строящегося 
жилья.

По словам руководителя филиала 
«Магистрат-Дон» (продает квартиры 
в домах ЗАО «ПАТРИОТ») Павла 
Корчуганова, в период с апреля по 
август этого года уровень цен на рос


