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Стоимость элитного жилья складывается
из нескольких составляющих. В первую
очередь на цену квартиры влияет ее мес-
торасположение. Так, к примеру, на Осто-
женке жилье не может быть дешевым
по определению. А в таких районах, как
Сретенка и Мясницкая, даже при самом
высоком качестве строительства стои-
мость элитной квартиры не поднимется
до уровня цен «золотой мили». Таким об-
разом, именно район застройки опреде-
ляет ликвидность проекта: эта характе-
ристика жилья будет всегда в цене.

Зависимость стоимости жилья от рас-
положения объясняет то, что, по имею-
щимся данным, самый дорогой объект
московского первичного рынка — пентха-
ус особняка «Виктория» в Пожарском пе-
реулке. Он находится в районе улицы
Остоженка, в самом престижном районе
Москвы. Уже только этот показатель вво-
дит квартиру в число самых дорогих объ-
ектов столицы. Но, по уверениям продав-
цов, даже среди других домов «золотой ми-
ли» «Виктория» представляет собой особое
здание. Помимо обычных для района Ос-
тоженки подземного паркинга, развитой
инфраструктуры и охраны особняк отли-
чают тщательная планировка квартир, на-
личие в каждой из них камина, уникаль-
ная инженерная начинка дома: интегри-
рованные системы очистки воды и возду-
ха, индивидуальный тепловой пункт, раз-
витая система автоматизации здания. Лю-
бопытно, что сама по себе стоимость квад-
ратного метра в особняке не так уж и ве-
лика для элитного жилья — $18 тыс., но це-
ну взвинчивает то, что квартира представ-
ляет собой просторный пентхаус.

Следующий по степени дороговизны
объект — тоже пентхаус в доме в Коробей-
никовом переулке, неподалеку от стан-
ции метро «Кропоткинская». Дом еще не-

достроен (его сдача планируется в 2006 го-
ду), но его уже частично раскупили. У пен-
тхауса есть терраса, из окон открывает-
ся замечательный вид, причем, как гово-
рят, даже с нижних этажей. По заверени-
ям Кайдо Каарма, директора управления
новостроек компании «Миэль-Недвижи-
мость», такой фактор, как вид из окна, не-
маловажен при оценке квартиры. К при-
меру, квартира на предпоследнем этаже
элитного дома в престижном районе с ок-
нами во двор может стоить около $6 тыс.

за 1 кв. м, а квартира на этаж выше в том
же самом доме, из окон которой открыва-
ются живописные виды старой Москвы,
обойдется уже в $10 тыс. за 1 кв. м.

Дом «Коперник», три квартиры из ко-
торого попали в рейтинг самых дорогих
квартир, кроме вида из окон еще и офор-
млен известной архитектурной студией
С. Б. Ткаченко, той, что занималась разра-
боткой особняка в Машковом переулке.
Дом представляет собой шестисекцион-
ное здание переменной этажности — от 6

до 15 этажей — с двухуровневым подзем-
ным паркингом. Здание будет оснащено
системой «Умный дом». Кстати, в послед-
нее время покупатели дорогих квартир
часто интересуются именами архитекто-
ров, и это используют застройщики, что-
бы сделать свой дом привлекательным
для богатых покупателей.

Пентхаус в Климентовском переулке
стоит ненамного меньше аналогичной
квартиры в жилом комплексе «Копер-
ник», хотя жилой дом, в котором он рас-

полагается, гораздо меньше выделяется
из общей массы элитных домов. Дорого
стоят дома и в районе Патриарших пру-
дов, Козихинского переулка, где в послед-
нее время развернулось активное строи-
тельство. В рейтинг вошла также кварти-
ра в комплексе «Времена года», основные
достоинство которого — монолитный кар-
кас с кирпичными наружными стенами,
квартиры под чистовую отделку, охрана
с видеонаблюдением, система «Умный
дом», системы автоматизации здания.

Особенность московского рынка: в спи-
сок самых дорогих попали и непостроен-
ные квартиры. Пример тому — квартиры
в будущем «Итальянском квартале» в Твер-
ском районе Москвы, который планирует-
ся сдать не раньше 2007 года. Но — поло-
жение обязывает. Квартиры в том месте,
где будет возведен «Итальянский квартал»,
не могут стоить дешево. Вот только согла-
сятся ли покупатели вносить столь боль-
шую предоплату?

ТАТЬЯНА КОМАРОВА

Плата за вид
Цена элитных новостроек зависит от их расположения

рейтинг «
”
Ъ“-Дома»

Дорогие квартиры в но-
востройках сейчас пред-
лагает каждый уважающий
себя риэлтер. Определяю-
щим фактором для стои-
мости первичной недвижи-
мости по-прежнему явля-
ется расположение дома,
и самым дорогим районом
остается «золотая миля»
рядом с Остоженкой.

Комплекс «Времена года» оснащен системой «Умный дом», 

но $2,04 млн за квартиру в нем предлагается платить вовсе не за ум 

ФОТО АНДРЕЯ ЛУКИНА

Пентхаус в доме в Климентовском переулке (на фото) стоит ненамного

меньше аналогичной квартиры в жилом комплексе «Коперник» 

ФОТО АНДРЕЯ ЛУКИНА

Составление рейтинга самого дорогого жилья Москвы и Москов-
ской области проводилось на основе открытой информации. Ав-
торы «”Ъ“-Дома» проанализировали предложения по продаже
недвижимости в СМИ и специализированных интернет-ресурсах.
В первичную выборку попали предложения, сделанные продав-
цами в период с 1 января по 1 мая 2005 года.

На основании выборки нами были сделаны запросы в риэл-
терские агентства, занятые продажей дорогой недвижимости.
Целью запросов было получение информации о наличии объекта
в продаже и дополнительных сведений о нем.

Из полученных сводных данных было выбрано десять самых до-
рогих объектов, которые представлены в рейтинге. Оценка объек-
тов проводилась либо по стоимости всего объекта, либо по цене

одной единицы площади объекта в зависимости от категории нед-
вижимости. Оценочные суждения в сопровождающих таблицы
статьях являются субъективными, но выносились на основе факто-
логических данных.

Некоторые компании, к которым обратился «”Ъ“-Дом», не ус-
пели предоставить данные или предоставили неполную инфор-
мацию. В тех случаях, когда риэлтерское агентство не предоста-
вило во всей полноте необходимых данных, например о цене
объекта, а получить объективную информацию иным путем было
невозможно, объекты не включались в рейтинг.

Если вы обнаружили в рейтинге неточность или хотите сооб-
щить дополнительную информацию, пишите редактору приложе-
ния «”Ъ“-Дом» на адрес harnas@kommersant.ru.

Как составлялся рейтинг

Пентхаус в доме «Виктория» — самое дорогое предложение на рынке 

первичного жилья в столице. За него хотят $6,5 млн ФОТО АНДРЕЯ ЛУКИНА

Самые дорогие квартиры Москвы на первичном рынке
Квартира Адрес Цена Площадь Наличие Общая Застройщик; продавец Особенности

($/кв. м) (кв. м) в продаже стоимость ($)

Пентхаус в доме «Виктория» Пожарский, 7 18 тыс. 360 Не продано 6,5 млн «КВ инжиниринг»; Дом класса De Luxe, элитный район, 
Paul’s yard и др. подземный паркинг, охрана, камин

Квартира в ЖК «Коперник» Большая Якиманка, 22 19 тыс. 230 Не продано 5 млн «Миан-девелопмент»; Вид из окна, элитный район, 
Vesco Realty и др. инфраструктура

Пентхаус Коробейников пер., 20 17 тыс. 294 Не продано 5 млн «Усадьба»; различные Панорамные окна, благоустроенная охраняемая 
придомовая территория, пентхаусы с террасами

Квартира Малый Козихинский пер., 7–9 12 тыс. 400 Не продано 4,8 млн Paul’s yard и др. Квартал на Патриарших, инфраструктура, охрана

Квартира в ЖК «Коперник» Большая Якиманка, 22 19 тыс. 199 Не продано 3,78 млн Paul’s yard и др. Инфраструктура, архитектурное решение, 
инженерные находки, система «интеллектуальный дом»

Пентхаус в ЖК «Коперник» Большая Якиманка, 22 19 тыс. 196 Не продано 3,72 млн «Миан-девелопмент»; Элитный район, инфраструктура, 
Vesco Realty и др. оригинальная архитектура, вид из окна

Пентхаус Климентовский пер., 4 10 тыс. 310 Не продано 3,1 млн ООО «Центр продажи Монолитно-кирпичный дом, развитая инфраструктура, 
недвижимости ”Столица“»; сигнализация
Vesco Realty и др.

Квартира Староволынская, 11 10 тыс. 240 Не продано 2,4 млн «Усадьба»; разные Экология, транспортная доступность, инфраструктура
только для жителей комплекса 

Квартира в ЖК Старомонетный пер., 18 10,7 тыс. 191 Не продано 2,04 млн ГК КРТ; Vesco realty и др. Система «Умный дом», развитая инфраструктура, 
«Времена года» охрана

Квартира Долгоруковская, 21 6 тыс. 306 Не продано 2 млн «Усадьба»; разные Центр, развитая инфраструктура, своя служба 
в «Итальянском квартале» эксплуатации, большой паркинг. Еще не построен

В рейтинг «”Ъ“-Дома» вошли квартиры, находившиеся в свободной продаже в период с 1 января 2005 года по 1 мая 2005 года.


