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дом инвестиции
логистика
Дальние дачи стали очень по-
пулярны в последние годы: 
большое расстояние от МКАД 
компенсируется невысокой 
ценой и чистотой окружаю-
щей среды. Однако то, что 
далеко для москвича, гораз-
до ближе для жителя Мытищ 
или Подольска. В результате 
на рынке появился новый 
формат — дачи для жителей 
Подмосковья.

Специфический спрос
На подмосковном загородном 
рынке давно появился сег-
мент, сформированный спро-
сом со стороны жителей Мос-
ковской области. По оценке на-
чальника управления марке-
тинга УК «Абсолют Менедж-
мент» Анны Шишкиной, око-
ло 20% сделок на загородном 
рынке приходится на жителей 
Подмосковья, то есть каждый 
пятый дом покупает житель 
 области.

Однако у тех жителей Под-
московья, которые решились 
на покупку дачи, формируются 
иные требования к объекту, 
чем у москвичей. В первую оче-
редь это касается транспорт-
ной доступности. По словам 
маркетолога «Пересвет-Регио-
на» Натальи Бланковой, жите-
ли подмосковных городов 
предпочитают «свое» направле-
ние. «Я могу привести личный 
пример: у меня дача за Пушки-
но, в 15 км от города. Так боль-
ше половины наших соседей 
— жители Пушкино и райо-
на»,— говорит она.

Надо иметь в виду и еще 
один важный момент: чтобы 
сравнить транспортную до-
ступность дальней дачи для 
москвича и жителя подмосков-
ного города на соответствую-
щем направлении, недостаточ-
но просто оценить разницу в 
километраже. Надо еще учесть 
«качество» этих километров. 
«К примеру, поселок ”Гагарин-
лэнд“ находится в 150 км от 
МКАД по Минскому направле-
нию,— говорит заместитель ге-
нерального директора УК ”Гага-
ринлэнд“ Иван Синицын.— 
А город Одинцово расположен 
всего в 20 км от Москвы. Каза-
лось бы, разница небольшая. 
Но москвича главные пробки 
ждут как раз на пересечении с 
МКАД и на первых двух десят-
ках километров Минского шос-
се. Так что жителю Одинцово 
потребуется на треть меньше 
времени (да и бензина), чтобы 
добраться до поселка».

Растущее предложение
Основной спрос приходится 
на так называемые дальние да-
чи. Их цена — от 2 млн до 5 млн 
рублей за домовладение — 
вполне приемлема для жите-
лей подмосковных городов. 
«Если до кризиса девелоперы 
старались осваивать более до-
рогую землю в радиусе до 
30 км от Москвы, то во время и 
после кризиса, стараясь пред-
ложить покупателю более де-
шевый и конкурентоспособ-
ный продукт, значительная 
часть девелоперов перешла в 
сегмент ”эконом“ и обратилась 
к более дальним землям — от 
50 до 150 км»,— говорит испол-
нительный директор компа-
нии «Маршал эстейт» Андрей 
Вяткин. По словам руководите-
ля офиса «Сретенский» депар-
тамента загородной недвижи-
мости компании «Инком-не-
движимость» Антона Архипо-
ва, «сегмент дальних дач всегда 
считался нишевым товаром 
среди определенной катего-
рии покупателей». «За предела-
ми малого бетонного кольца 
(70 км от МКАД) расположено 
только 17% всех организован-
ных поселков»,— говорит он.

«Лишь два человека из деся-
ти, живя на севере области, по-
едут на дачу на юг и наоборот. 
Такие предпочтения в полной 
мере относятся к жителям Мос-
квы и городов-спутников, рас-
положенных в зоне 10 км,— 
Химки, Мытищи, Красногорск, 
Балашиха и проч. Равно как и 

”дальность“ дачи, которая на-
чинается от 60–70 км от МКАД. 
Соответственно, жители под-
московных городов выбирают 
тот поселок, который отвечает 
установленным требованиям 
и выбранным критериям поис-
ка»,— говорит руководитель 
отдела исследований компа-
нии Vesco Consulting Татьяна 
Алексеева.

На рынке уже есть поселки, 
где доля покупателей из Под-
московья достаточно велика. 
Например, по данным Татьяны 
Алексеевой, 30% покупателей 
коттеджного поселка «Чеховс-

кие дачи» (55 км по Симферо-
польскому шоссе) — жители го-
рода Чехова и расположенных 
рядом с ним деревень, осталь-
ные же 70% — покупатели из 
Москвы. Среди проектов ком-
пании «Абсолют Менеджмент» 
есть поселок «Марусин луг» 
(12 км по Егорьевскому шоссе). 
Он рассчитан в первую очередь 
на жителей Люберец, Железно-
дорожного, Балашихи, Новоко-
сино, Котельников, Белой Да-
чи. Но этот поселок позицио-
нируется не как дачи, а как аль-
тернатива постоянному жи-
лью, которым очень часто яв-
ляются ветхие частные дома 
или пятиэтажки. «Причем мно-
гие дома подлежат сносу под 
строительство ветки метро и 
расширение существующих 
трасс. Жителям сносимых до-
мов положена денежная ком-
пенсация или квартира в мно-
гоэтажке. Однако этим людям 
очень сложно отказаться от 
привычки жить в частном до-
ме. Как вариант, они могут ку-
пить участок в нашем или ана-
логичном нашему поселке»,— 
рассказывает Анна Шишкина.

«Одним из самых популяр-
ных проектов в категории даль-
них дач стал поселок ”Алешки-
но“ в 77 км от Москвы по Но-
ворижскому шоссе. На сегодня 
первая очередь поселка, состоя-
щая из 135 участков, почти пол-
ностью реализована, с середи-
ны весны началась реализация 
второй очереди, состоящей из 
111 участков»,— говорит Антон 
Архипов. По его словам, значи-
тельную часть покупателей со-
ставляют жители расположен-
ного неподалеку Клина.

Перспективы рынка
По словам Татьяны Алексее-
вой, сегодня рынок дальних 
дач развивается на всех на-
правлениях Подмосковья. При 
этом, как уверяет эксперт, до 
кризиса он стабильно рос, пос-
кольку уже сформировалась 
довольно значительная соци-
альная прослойка покупате-
лей, в том числе жителей под-
московных городов, подыски-
вающих объекты для сезонно-
го отдыха. Тем не менее о его 
перспективах, как уверяет экс-
перт, говорить пока сложно, 
так как сейчас рынок перена-
сыщен проектами поселков с 
участками без обязательного 
подряда на строительство, ко-
торые были выведены в боль-
шом количестве в период кри-
зиса, а рассчитаны они на ту же 
целевую аудиторию, что и фор-
мат дальних дач.

По словам Антона Архипо-
ва, перспективы этого сегмен-
та очень хорошие. «Несмотря 
на то что сегодня по докризис-
ной цене на данную категорию 
загородной недвижимости 
можно приобрести участок го-
раздо ближе к Москве, интерес 
к дальним дачам не ослабева-
ет»,— говорит эксперт. По его 
словам, популярности сегмен-
та способствуют и конкурент-

ные преимущества малых дач 
как формата. В частности, бли-
зость к большой воде — Мо-
жайскому, Рузскому водохра-
нилищам, реке Оке и др. Это за-
метно повышает ликвидность 
предложений. Кроме того, если 
до кризиса покупатели крайне 
неохотно ехали дальше, чем за 
70 км от столицы, то сегодня 
уже мало кого пугает расстоя-
ние в 120–150 км от МКАД.

Однако среди экспертов 
есть и скептики. «Большинство 
подмосковных городов доста-

точно зеленые и благоустроен-
ные, и у жителей нет такого 
сильного желания выбраться 
за пределы города, как у моск-
вичей»,— говорит Наталья 
Бланкова.

Из-за невысокой платежес-
пособности жителей Подмос-
ковья создание дачных посел-
ков в расчете только на них в 
ближнем Подмосковье, где 
очень дорогая земля, неперс-
пективно. Что касается более 
дальних мест, то спрос возмо-
жен, но он существенно огра-
ничен тем, что многие жители 
Подмосковья и так живут в 
«дачных» условиях — в собс-
твенном доме с участком, пос-
кольку процент частной за-
стройки даже в крупных горо-
дах очень высок. Интересны 
могут быть поселки рядом с 
крупными городами, обильно 
застроенными многоэтажка-
ми, а также на пересечении до-
рог, соединяющих несколько 
крупных городов Подмоско-
вья. Поэтому формат дальних 
дач особенно привлекателен 
для жителей таких городов-
спутников, как Одинцово, 
Химки, Красногорск, где харак-
тер потребления и образ жиз-
ни максимально приближены 
к московскому.

Владимир Афанасьев

Дачи для своих

сектор рынка
(Окончание. Начало на стр. 1)

«В основном строительство 
монолитных домов ведется в 
городах-спутниках, таких как 
Апрелевка, Балашиха, Иванте-
евка, Красногорск, Реутов, Же-
лезнодорожный»,— говорит 
руководитель аналитического 
центра корпорации «Инком» 
Дмитрий Таганов.

Равнение на Москву
Стандарты качества подмос-
ковных объектов бизнес-клас-
са близки к московским. «Квар-
тиры в жилых домах ”повы-
шенной комфортности“, пост-
роенных в Подмосковье, ни по 
качеству строительства, ни по 
площади не уступают московс-
ким аналогам»,— говорит за-
меститель директора департа-
мента новостроек компании 
Est-a-Tet Владимир Моребис.

Однако есть существенные 
отличия. «Площади квартир 
все-таки чуть меньше столич-
ных»,— признается маркетолог 
компании «Пересвет-Инвест» 
Наталья Бланкова. Однако, по 
ее мнению, это обусловлено 
тем, что в столице зачастую 
строятся квартиры избыточной 
площади — таким образом за-
стройщики пытаются реализо-
вать побольше квадратных мет-
ров при меньшем количестве 
квартир. По словам аналитика 
«Сити-XXI век» Игоря Лебедева, 
средняя площадь квартир в мо-
нолитных домах в области со-
ставляет 60 кв. м против 70 кв. м 
в Москве. В Подмосковье, до-
бавляет Наталья Бланкова, за-
частую скромнее и дополни-
тельная начинка. Например, в 
домах не устанавливают виде-
одомофоны, не прокладывают 
изначально интернет-кабель, 
не предусматривают помеще-
ния для консьержа и пр. В ре-
зультате все это жильцы вынуж-
дены делать самостоятельно.

Еще одна особенность под-
московных объектов бизнес-
класса состоит в том, что нали-
чие подземного паркинга не-
обязательно.

Разница в цене
Средний уровень цен в подмос-
ковных новостройках ниже в 
два-три раза по сравнению с мос-
ковскими. «Квартиры в монолит-
ных домах в Москве дороже, чем 
в области, в 2,9 раза, в панель-
ных — в 1,9 раза, а в кирпичных 
— в 3 раза“,— говорит Наталья 
Бланкова. Она приводит в качес-
тве примера проект компании 
«Пересвет-Регион» в Дзержинс-
ком — жилой комплекс «Угрешс-
кий»: «Точно такой же дом мы 
могли бы построить в Москве, 
и он полноправно относился бы 
к бизнес-классу».

Другой пример подмосковно-
го бизнес-класса — жилой комп-
лекс «Горки-Фаворит» в поселке 
Горки-10 на 24-м км Рублево-Ус-
пенского шоссе. В этом монолит-
но-кирпичном доме предлагают-
ся квартиры от однокомнатных 
до шестикомнатных, а также 
пентхаусы площадью до 
230 кв. м, предложение включа-
ет и двухуровневые квартиры. 
Во всех квартирах предусмотре-
на свободная планировка, а по-
толки достигают 3,1 м. Инфра-
структура комплекса включает 
подземный паркинг и детскую 
площадку, а первый этаж комп-
лекса целиком отдан под служ-

бы быта. При этом стоимость 
квартир начинается от 
54 тыс. руб. за 1 кв. м. Так, одно-
комнатная квартира площадью 
48 кв. м обойдется примерно в 
3 млн руб., двухкомнатная пло-
щадью 83 кв. м — примерно в 
5,4 млн руб., а трехкомнатная 
на 118 кв. м — примерно в 
7,4 млн руб. ”Аналогичная 
«трешка» в Москве в доме биз-
нес-класса, расположенном 
очень далеко от центра города, 

с таким же сроком сдачи в 2011 
году обойдется минимум в 
12 млн руб. К жилью бизнес-
класса можно отнести новый 
жилой микрорайон 9А в Реутове 
на улице Октября, жилой микро-
район «Гармония» там же на ули-
це Вокзальная, а также жилой 
комплекс в Мытищах в микро-
районе 25 на улице Воровского.

В городе Видном компания 
«Сити-XXI век» реализует новый 
девелоперский проект «Радуж-
ный». По словам Игоря Лебеде-
ва, общая площадь квартир в 
этом комплексе варьируется от 
44 до 51 кв. м, при этом компа-
ния предусмотрела новый фор-
мат квартир, предполагающий 
совмещение кухни с гостиной. 
«По цене такая квартира сопоста-
вима со стандартной одноком-
натной, но имеет очевидное пре-
имущество: покупатель наряду 
с кухней получает дополнитель-
ное жилое пространство. Его 
можно организовать по собс-
твенному усмотрению, напри-
мер перепланировать в полно-
ценную двухкомнатную кварти-
ру»,— говорит Игорь Лебедев. 
В настоящий момент такие квар-
тиры площадью 47 кв. м стоят 
81 тыс. руб. за 1 кв. м, то есть 
3,8 млн руб. за квартиру. Для 
сравнения: в панельной ново-
стройке на улице Адмирала Ла-
зарева в Южном Бутово выстав-
лены на продажу двухкомнат-
ные квартиры площадью 
52 кв. м по цене 109–139 тыс. руб. 
за 1 кв. м, то есть их стоимость в 
абсолютных показателях колеб-
лется от 5,7 млн до 7,2 млн руб.

В Подмосковье можно вы-
брать квартиру в уже готовом к 
заселению доме. К примеру, в Ре-
утове за 5 млн руб. можно купить 

однокомнатную квартиру пло-
щадью 52 кв. м в новом 25-этаж-
ном монолитно-кирпичном до-
ме в микрорайоне 9А на улице 
Октябрьская. Строительство до-
ма уже завершено. В Апрелевке 
за 4,1 млн руб. реализуются квар-
тиры площадью 66 кв. м в 
14-этажной новостройке по ули-
це Горького, уже сданной Госко-
миссии. На строящиеся дома це-
ны значительно ниже. Напри-
мер, в Красногорске в новом 
микрорайоне «Южный» к прода-
же предлагаются одно-, двух- и 
трехкомнатные квартиры пло-
щадью от 45 до 114 кв. м, а стои-
мость предложения варьируется 
от 2,9 млн до 6,7 млн руб. Объект 
находится в активной стадии 
строительства.

Себестоимость строительства 
жилья бизнес-класса в Москве 
и Подмосковье отличается не 
столь существенно. «Строительс-
тво 1 кв. м в панельном доме в 
Подмосковье сейчас обойдется 
застройщику примерно в 
$1,2 тыс., в монолитном — 
$1,5 тыс. Для сравнения: в Моск-
ве данный показатель составляет 
$1,5 тыс. для панели и $2 тыс. для 
монолита. Средние сроки строи-
тельства везде одинаковы и со-
ставляют два-три года»,— гово-
рит Дмитрий Таганов. Возникает 
вопрос, чем объясняется более 
существенная разница в цене «на 
выходе». Как уверяют девелопе-
ры, виной всему в Москве выпла-
та доли городу, а также, возмож-
но, другие неучтенные расходы.

Алексей Лоссан,  
редактор отдела  
экономики журнала 
«Компания»,  
специально для  
приложения «Ъ-Дом»
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