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Парадоксальная ситуация: жить в квар-
тире, выходящей на оживленную улицу, 
вреднее, но далеко не всегда она стоит 
дешевле. Мы решили разобраться в осо-
бенностях ценообразования в домах, 
расположенных на интенсивных городс-
ких магистралях.

Радиус поражения
Для начала расставим все точки над «i» в 
вопросах экологии. Воздух в Москве сам 
по себе далек от идеала. Казалось бы, так 
ли уж сильно на общем фоне влияние ав­
томагистралей? Но влияние весьма сущес­
твенное. Если верить данным государст­
венного природоохранного учреждения 
«Мосэкомониторинг», то воздух вблизи за­
груженных столичных дорог в среднем на 
четверть грязнее, чем в обычных жилых 
районах. Зато стоит отойти на 100 метров 
от дороги, и ситуация меняется к лучшему.

«Вредное экологическое воздействие 
автомагистралей носит локальный харак­
тер,— объясняет Елена Лезина, началь­
ник информационно-аналитического от­
дела ”Мосэкомониторинга“.— Уже начи­
ная со второй линии домов все показате­
ли почти в норме. Тут работает и прегра­
да, и расстояние».

Выходит, обитателям «Триумф Паласа» 
не стоит опасаться выхлопных газов с Ле­
нинградского проспекта, а живя в «Копер­
нике» можно не переживать по поводу 
Якиманки под окнами. Недаром застрой­
щики по мере возможности стараются от­
далить новостройку от дороги.

«Девелоперы часто стараются разде­
лить улицу и дом объектами инфраструк­
туры»,— говорит Екатерина Тейн, парт­
нер, директор департамента жилой недви­
жимости Chesterton.

(Окончание на стр. 9)
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Формат определяет содержание
Многоквартирные загородные жилые 
комплексы (МЗЖК) начали строить при­
мерно десять лет назад — в районе Рубле­
во-Успенского шоссе, на Николиной горе 
и в Петрово-Дальнем. Как правило, это до­
ма не выше пяти этажей, расположенные в 
пределах или рядом с коттеджными посел­
ками и населенными пунктами, обеспе­
ченными гостиничной и развлекательно-
спортивной инфраструктурой. То есть ря­
дом и лес, и речка, и теннисные корты, и 
магазины со стадионами, а если повезет — 
то и поле для гольфа или санаторий с про­
цедурами. Особенно приятно, что кварти­
ры в таких комплексах стоят существенно 
дешевле, чем московские того же класса.

«Загородные многоквартирные комп­
лексы, представленные на рынке сегод­
ня, позиционируются в рамках различ­
ных сегментов — от экономкласса до 
элитного,— рассказывает Тимур Сайфут­
динов, управляющий директор департа­
мента жилой недвижимости компании 
Blackwood.— Основная часть предложе­
ния при этом по аналогии с рынком город­
ского жилья приходится на бизнес-сег­
мент (около 70%). Проекты элитного сег­
мента занимают небольшую долю — 11%. 
Примечательно, что доля экономсегмента 
постепенно растет: если несколько лет на­
зад доля подобных проектов находилась 
на уровне 10%, то сейчас она превышает 
20%. Это связано в первую очередь с актив­
ным развитием загородного многоквар­

тирного строительства на достаточно боль­
шом удалении от МКАД, что в большинс­
тве случаев естественным образом снижет 
класс проекта».

К экономклассу по этому критерию от­
носятся МЗЖК на юге Подмосковья, пре­
имущественно на Оке, например в Пущи­
но, Серпухове и Подольске, где построены 
смешанные поселки таунхаусов и много­
квартирных комплексов. Похожие объек­
ты есть и в ближнем Подмосковье — в Хим­
ках, в районе Куркино, в Одинцово.

К элитным МЗЖК эксперты относят до­
ма в Жуковке, Петрово-Дальнем, а также 
проекты «Грюнвальд» и «Русский авангард» 
на Сколковском шоссе. Так, квартиры в 
трех- и шестиэтажных домах на террито­
рии пансионата «Петрово-Дальнее», рас­
положенного на 15-м км Рублевки, стоят 
около 150 тыс. рублей за квадратный метр. 
Для сравнения: на территории оздорови­
тельного комплекса «Бунгало Club-Kurovo», 
расположенного на 45-м км Дмитровского 
шоссе, квартиры в пятиэтажках как мини­
мум вдвое дешевле.

Элитный малоквартирный комплекс 
«Петрово-Дальнее» вышел на рынок три го­
да назад. Он расположен на 15-м км Рубле­
во-Успенского шоссе в лесу, возле старин­
ной усадьбы Петрово-Дальнее на террито­
рии одноименного пансионата управле­
ния делами президента. Это жилой дом 
на восемь квартир на территории 75 соток. 
Квартиры продавали по цене от $1,5 млн до 
$3,5 млн. Застройщики не предусмотрели 
какой-либо отдельной инфраструктуры, 
так как «Петрово-Дальнее» находится на 
территории пансионата, располагающего 
необходимыми объектами, доступными 
для жителей комплекса круглый год: боль­
шая парковая зона, SPA -центр, собствен­

ный пляж, бассейн, рестораны, теннисные 
корты, конноспортивный комплекс.

На ровном месте подобное жилье 
не строят, поскольку квартиру в чистом 
поле никто покупать не захочет. «Такие 
квартиры имеют смысл только рядом с 
чем-то. Если это не инфраструктура горо­
дов, то это может быть, например, пансио­
нат на водохранилище. Если и этого нет, то 
смысла их строить нет вообще,— говорит 
Александр Рыков, директор по маркетин­
гу департамента загородной недвижимос­
ти компании Penny Lane Realty.— С точки 
зрения бизнеса это опять же сомнитель­
ные проекты. В случае с квартирным до­
мом возникают общие площади (до 20%), 
которые нужно отделывать, но нельзя про­
дать, лифты и прочие инженерные систе­
мы. Таким образом, себестоимость строи­
тельства квартирного дома оказывается 
довольно высокой, а продать такую квар­
тиру дорого невозможно. В общем, кварти­
ры за городом без привязки к сложившей­
ся инфраструктуре — это нонсенс».

По опыту господина Рыкова лучше все­
го квартиры продаются тогда, когда дом 
входит в состав какого-то подмосковного 
города. Желательно, чтобы такой город 
имел хорошее и разнообразное транспорт­
ное сообщение с Москвой — скажем, стоял 
на каком-то проездном шоссе и еще имел 
железнодорожную станцию. Например, 
квартиры лучше продавались в Апрелев­
ке, чем в Троицке, даже до реконструкции 
Киевского шоссе, потому что в Апрелевке 
есть железная дорога, отмечает он. Тем не 
менее строительство подобных комплек­
сов имеет смысл. Для застройщика это воз­
можность продать большое количество 
жилья на небольшом земельном участке. 

(Окончание на стр. 4)
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 ДОМ
Многоквартирные жилые комплексы — довольно новое явление на загородном рынке. Многие относятся к ним скептически:  
зачем, мол, покупать жилье за городом, чтобы сидеть в четырех стенах? Однако преимуществ у нового формата тоже немало.

Жилой комплекс «Chalet-Жуковка»:  
30 роскошных квартир с каминами  
и верандами для барбекю ФОТО Дмитрия Лебедева
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