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С
ейчас на рынке загородной 
недвижимости все тихо и спо-
койно, даже немного скучно. Вот 

и подумалось: не пора ли нам тряхнуть 
стариной и не вспомнить ли о давней 
забаве с играми в классификации? Есть 
принятая во всем мире, в том числе 
и у нас в стране, классификация офисной 
недвижимости: для того, чтобы соответ-
ствовать наивысшему уровню А, здание 
должно отвечать 18 из 20 критериев. 
Почему бы не пойти тем же путем и не ис-
пользовать эту методику по отношению 
к «загородке»?

Решили — сделали, даже термин при-
думали: звездограмма. Набросали пол-
тора десятка характеристик — так, что-

бы длина и толщина лучей-критериев на-
глядно демонстрировали значимость 
конкретного параметра. Должно было 
получиться красиво. Нет, понятно, что 
требования клиентов к элитным посел-
кам, поселкам бизнес-класса и к «эконо-
му» разные. Не вопрос — рисуем три раз-
ных звездограммы для каждого сегмента.

А дальше все произошло, как в люби-
мом многими фильме «День выборов»: 
«— Это — звездограмма моей жизни, вот 
тут я, вот тут, видишь, Володька, вот тут 
линии сходятся, а вот тут… разрыв!

— Д-а-а, разорвало Володьку».
Скажем прямо, эксперты размаза-

ли нашу звездограмму вместе с крите-
риями в прямом и переносном смысле. 

АВТОР: Альберт АкОпян

Когда-то элитные поселки 
Подмосковья можно было пе-
ресчитать по пальцам. Но по-
том их число стало расти, и это 
так вдохновило профессио-
нальное сообщество рынка 
недвижимости, что появилась 
новая интеллектуальная заба-
ва: изобретать критерии клас-
сификации. Затем наступил 
бум, когда поселки распрода-
вались и без всяких классифи-
каций. А потом – кризис, когда 
было не до них: выживать при-
ходилось.

Наши люди 
за звездами не гонятся
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Оказалось, что элитный сегмент по-
тому и элитный, что в нем важно все: 
потенциальные покупатели просто 
не поймут вопрос, что для них важ-
нее, а от чего они готовы отказать-
ся. То есть в элитном сегменте звезда 
в идеале остается без лучей, превра-
щаясь просто в шар.

«Расположить предложенные кри-
терии по степени важности затрудни- 
тельно, — комментирует управляю- 
щий партнер девелоперской про-
граммы «Новые дачи» Василиса Баже- 
нова. — Если, например, говорить 
о поселках высшей ценовой катего- 
рии, то практически все параметры  
имеют значение, нумеровать их не- 
корректно, поскольку десятая пози-
ция не менее значима, чем первая».

Мягко говоря, не одобрила наш 
список характеристик и гендиректор  
агентства элитной недвижимости  
Tweed Ирина Могилатова: «Коммуни- 
кации должны быть просто по опре-
делению. Нельзя вообразить поселок 
бизнес-класса и уж тем более элитный 
поселок без коммуникаций высоко-
го уровня. Газ, электричество, очист-
ка воды, канализация — подразуме-

вается, что все эти опции достойного 
качества. То есть подобные критерии 
даже не на первом — на нулевом ме-
сте: они являются непременным усло-
вием существования поселка».

Хорошо, но что же для покупате-
ля «элитки» служит оценкой объек-
та, а не само собой подразумевает-
ся? Немногое. Помимо коммуникаций 
в поселке, где «все включено», поку-
патели ценят направление, по кото-
рому он расположен, инфраструк-
туру, окружение, качество услуг 
управляющей компании. «Объекты 
инфраструктуры не то чтобы не вол-
нуют потенциальных покупателей 
коттеджа в поселке дорогого клас-
са, просто априори понятно, что если 
поселок высокого уровня, то он рас-
положен на развитом и престиж-
ном направлении, значит, необхо-
димые объекты поблизости есть. 
Внутренней инфраструктурой клиен-
ты практически не интересуются», — 
говорит руководитель отдела про-
даж московского представительства 
ООО «Росса Ракенне СПб», эксклюзив-
ного дистрибьютора концерна Honka 
в России, Георгий Сидельников.
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Поселок высшей ценовой категории

1.   Престижность направления.
2.   Расстояние от МКАД.
3.   Транспортная доступность.
4.    Развитость внутренней инфраструкту-

ры, общественных зон.
5.    Видовые характеристики, природное 

окружение поселка.
6.   Социальное окружение.
7.    Дом: соответствующая классу площадь, 

возможности планировки, современ-
ность технологических подходов, энер-
гоэффективность и т. п.

8.   Качество отделочных материалов.
9.    Качество участка (удобство планиров-

ки, форма).
10.  Архитектурная, ландшафтная концеп-

ция, вид на поселок извне.

Вопросы, касающиеся коммуникаций, 
профессионализма управляющей компа-
нии, а также развитости внешней инфра-
структуры и благоприятности экологи-
ческого окружения эксперты вывели за 
рамки классификации: эти параметры за-
ведомо характерны для поселков высшего 
ценового сегмента.

Поселок бизнес-класса

1.   Расстояние от МКАД.
2.   Транспортная доступность.
3.   Престижность направления.
4.   Внешняя инфраструктура.
5.    Электричество (мощность, наличие ре-

зервных систем), газ, вода-канализация 
(качество централизованных систем, 
очистки, отвода).

6.    Дом: соответствующая классу площадь, 
возможности планировки, современ-
ность подходов (энергоэффективность 
и т. п.).

7.    Качество стройматериалов и отделки.
8.    Качество участка (удобство планиров-

ки, форма).
9.    Видовые характеристики, природное 

окружение поселка.
10.  Управляющая компания (цена-каче-

ство).
11.  Развитость внутренней инфраструкту-

ры, общественных зон.
12.  Социальное окружение, другие факто-

ры окружения.
13.  Архитектурная, ландшафтная концеп-

ция, вид на поселок извне.

Поселок экономкласса

1.   Расстояние от МКАД.
2.   Транспортная доступность.
3.    Электричество (мощность), газ (нали-

чие), вода-канализация (качество или 
наличие централизованных систем, 
очистки, отвода).

4.    Внешняя инфраструктура.
5.    Дом: соответствующая классу площадь, 

возможности планировки, современ-
ность подходов (энергоэффективность 
и т. п.).

6.   Качество стройматериалов.
7.    Качество участка (удобство планиров-

ки, форма).
8.    Управляющая компания (цена-каче-

ство).
9.    Видовые характеристики, природное 

окружение поселка.
10.  Социальное окружение, другие факто-

ры окружения.
11.  Развитость внутренней инфраструкту-

ры, общественных зон.
12.  Архитектурная, ландшафтная концеп-

ция, вид на поселок извне.
13. Престижность направления.

Важнейшие критерии для поселкоВ различных ценоВых категорий
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«Нельзя вообразить 
поселок бизнес-класса 
или элитный поселок без 
коммуникаций высокого 
уровня. Газ, электричество, 
очистка воды, канализация – 
подразумевается, что все эти 
опции достойного качества»

Конечно, понятие престижности на-
правления в последнее время расшири-
лось и вышло за рамки Рублевки, при-
знает эксперт, но юго-восточные и вос-
точные направления вряд ли скоро 
привлекут потребителей премиального 
сегмента. К перечисленным выше «само 
собой разумеющимся» характеристикам 
поселков элитного класса руководитель 
отдела маркетинга, рекламы и PR Altimus 
Development Ксения Юрьева добавляет 
экологическую составляющую и природ-
ные данные, уникальную архитектуру, 
строительные технологии и отделочные 
материалы высочайшего качества. В об-
щем, ранжирования критериев в элит-
ном сегменте нет и быть не может — есть 
только вкус и предпочтения.

Но лучики для звездограммы элит-
ного сегмента все-таки нашлись. Ирина 
Могилатова, объединив в понятие «ме-
стоположение» направление, транспорт-
ную доступность и социальное окруже-
ние, поставила его выше контента по-
селка, к которому отнесла концепцию, 
архитектуру, технологии, внутреннюю ин-
фраструктуру. «Но нет правил без исклю-
чений, — тут же порадовала эксперт. — 
Блестящий пример — курорт «Пирогово». 

Здесь преимущества контента переве-
сили особенности местоположения. Все 
внутренние показатели: и концепция, 
и архитектура, и качество строительства, 
и инфраструктура (и поселковая, и водно-
спортивная) находятся на таком уровне, 
что удаленность от Москвы и непрестиж-
ное Осташковское шоссе не стали поме-
хой для того, чтобы этот проект прочно 
вошел в топ элитных поселков».

Обратный пример — поселок «Третья 
охота» на 9-м км Новорижского шос-
се, которому слабая концепция и сомни-
тельная архитектура помешали стать 
элитным поселком, несмотря на престиж-
ное местоположение. По мнению экспер-
та, этот поселок относится к бизнес-клас-
су, что сказалось на спросе и ценах: так, 
в «Никольской слободе», расположенной 
поблизости, цены в два раза выше.

Даже как-то неловко резюмировать, 
на что похожа наша звездограмма элит-
ных поселков. Просто круг, внутри кото-
рого все одинаково важное и само собой 
разумеющееся, и два еле заметных лучи-
ка — рожка: местоположение и контент. 
Первый рожок длиннее и толще второго.

«Для клиентов, приобретающих заго-
родную недвижимость в сегменте биз-
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нес-класса, самым весомым дово-
дом является удаленность посел-
ка от МКАД, — продолжает Ксения 
Юрьева тему направлений и рассто-
яний. — Такие клиенты в первую оче-
редь обращают внимание на поселки 
до 40 км от Москвы».

Следующие по важности факто-
ры для бизнес-класса — ценообра-
зование и экологическая составляю-
щая. Поселки бизнес-класса оцени-
ваются также по наличию и качеству 
центральных коммуникаций: элек-
тричества, воды, канализации, очист-
ных систем, газа. Обычно девелопе-
ры для финансовой оптимизации 
уменьшают инфраструктуру в заго-
родном поселке за счет инфраструк-
туры ближайших населенных пунк-
тов. Соответственно, потенциальные 
покупатели жилья в поселках тако-
го уровня интересуются шаговой до-
ступностью к внешним инфраструк-
турным объектам.

Выходит, в бизнес-классе, как 
и в элитном сегменте, существует, 
пусть и не столь явно, ядро требо-
ваний, которые клиент воспринима-
ет как естественные и неотъемле-

мые. Тем не менее в звездограмме 
для среднего сегмента появляется 
некоторая внятность: клиентам биз-
нес-класса приходится отказывать-
ся от одного ради другого, хотя есть 
четкие критерии допустимых воль-
ностей.

Но самая красивая звездограм-
ма — у экономкласса: «само собой 
разумеющийся» набор характерис-
тик почти отсутствует, все крите-
рии вырвались лучами наружу: если 
обуздать один, почти невозмож-
но ухватить остальные. Выбирайте! 
Расстояние — до 120 км. Вода — 
скважинная, газ — баллонный, го-
лое поле с видом на лес за ЛЭП. Какая 
классификация, о чем вы?

На наших звездограммах не оста-
лось живого места. Руководитель за-
городного департамента Chesterton 
Елена Родина вежливо напомни-
ла о том, о чем мы сами много раз 
писали: об изюминках тематиче-
ских поселков. Ксения Юрьева счи-
тает, что классификация должна 
включать принципы ценообразо-
вания и степень готовности посел-
ка. Генеральный директор Soho 

Потенциальные покупатели 
обращают внимание 

на поселки бизнес-класса 
до 40 км от МКАД. Поселки 

оцениваются по наличию 
и качеству центральных 

коммуникаций: электричества, 
воды, канализации, газа
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Estate Елена Первакова коснулась един-
ственного сегмента, в котором работа-
ет компания — элитного: «Градации зна-
чимости зависят не только от сегмен-
та, но и от цели, с которой покупается 
недвижимость: для постоянного или се-
зонного пребывания. В элитном сегменте 
загородный дом в качестве дачи может 
стоить несколько миллионов долларов. 
Если дом приобретается не в качестве 
постоянного жилища, то транспортной 
доступности отводится второстепенная 
роль — на первый план выходит природ-
ное окружение».

И сокрушительный удар по нашей за-
думке нанесли недавние и потенци-
альные покупатели. Помимо «просто-
ра из окна» и «настоящего торга» среди 
предпочтений названы следующие осо-
бенности:

– соответствие реальной цены рек-
ламной («все понимаю, но когда я задаю 
конкретный вопрос, хочу получить яс-
ный ответ»);

– понимание, кто строит поселок («чьи 
конкретно интересы стоят за проектом»);

– достоверная информация о пер-
спективных планах властей по развитию 
территории («сам, конечно, подсуечусь, 
но интересно, что скажет застройщик»);

– сложились ли личные отношения 
с продавцом («есть ли «химия», как гово-
рят в американских фильмах»).

Ну и как эту «химию» с конспироло-
гией втиснуть в рамки классификации? 
Тем не менее со значительными оговор-
ками и формулировками («если подой-
ти формально») эксперты и покупатели 
расставили критерии по степени прио-
ритетности.  

«Блестящий пример – 
курорт «Пирогово». Здесь 
преимущества контента 
перевесили особенности 
местоположения. Все 
внутренние показатели: 
и концепция, и архитектура, 
и качество строительства, 
и инфраструктура 
(и поселковая, 
и водноспортивная) 
находятся на таком уровне, 
что удаленность от Москвы 
и непрестижное Осташковское 
шоссе не стали помехой для 
того, чтобы этот проект прочно 
вошел в топ элитных поселков»
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«Объекты инфраструктуры не то чтобы не волнуют потен-
циальных покупателей коттеджа в поселке дорогого клас-
са, просто априори понятно, что необходимые объекты 
поблизости есть»
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