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На Западе экологический фактор имеет важное значение: существует 

жесткая зависимость неблагоприятных факторов и цены 1 м2 загородной 

недвижимости. Допустим, если ЛЭП расположена в зоне видимости, 

то квартира, из окна которой она видна, стоит на 5–7% дешевле аналогичной, 

но без «довеска». В России экологическую накрутку к стоимости используют 

как ни к чему не обязывающий маркетинговый ход.

  Почем нынче  
чистый воздух

Автор: 
Оксана Надыкто
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Экологическая тема никогда не пользова-
лась популярностью у среднестатисти-
ческого россиянина. Люди, работающие 

в Москве, давно махнули на нее рукой, по-
лагая, что главное – жить в условной близо-
сти к месту работы и условной удаленности 
от Капотни. Исключение составляют молодые 
семьи, которые понимают ценность хорошей 
экологии для здоровья своих детей. На их сто-
роне и педиатры России, которые, в частности, 
утверждают, что к 14–16 годам практически 
каждый юный житель Москвы оказывается но-
сителем того или иного заболевания. По мне-
нию специалистов, одна из основных причин 
подобной ситуации – сложная экологическая 
обстановка.

Плохая экология и неподъемная для многих 
стоимость столичного жилья переориентиру-
ют спрос на недвижимость за пределы МКАД. 
Но и здесь нужно знать, где поселиться с тем 
расчетом, чтобы не нанести вред здоровью 
и кошельку.

Между «плохо» и «еще хуже»
Злейшие враги экологии в Подмосковье – про-
мышленные производства и автомобильный 
транспорт. Крупными источниками загрязне-
ния атмосферного воздуха в Московской обла-
сти являются Каширская ГРЭС-4, филиал ОАО 
«ОГК-1» и ТЭЦ № 22 – филиал ОАО «Мос
энерго», суммарная доля которых в общем 
объеме выбросов от стационарных источников 
составляет около 20 %.

К основным загрязнителям водных объ-
ектов относятся МГУП «Мосводоканал», ПУ 
«Мосочиствод», Люберецкие очистные соору-
жения, ЗАО «Экоаэросталкер» (г. Щелково), 
МУП «Водоканал» (г. Подольск), АООТ «Вос-
кресенские минеральные удобрения», МУП 
«Водоканал» (г. Орехово‑Зуево). На их долю, 
по данным Министерства природных ресур-
сов и экологии РФ, суммарно приходится 
около 66,4 % всех загрязненных сточных вод 
Московской области.
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Особенностью Московской области явля-
ется высокий уровень потребления подземных 
вод: в жилищно-коммунальном секторе доля 
их использования достигает 90 %. Проблема 
водоотведения Подмосковья – значительный 
объем сбрасываемых сточных вод при низкой 
эффективности их очистки. Ежегодно на очист-
ных сооружениях образуется, по различным 
оценкам, от 14 до 20 млн т иловых осадков. 
Их накоплено уже около 120 млн т, значитель-
ная часть этих осадков относится к категории 
токсичных.

Не менее серьезная головная боль области – 
более 50 полигонов твердых бытовых отходов, 
емкость которых на 80 % исчерпана, а также 
около 1500 несанкционированных свалок. Наи-
большую тревогу экологов вызывают полигоны 
«Тимохово» и «Кучино».

Экологический фактор при покупке за-
городного жилья было бы некорректно рас-
сматривать в отрыве от транспортной доступ-
ности. Мало кто захочет жить среди березок 
средней широты, если ежедневно придется 
тратить лишних два-три часа на дорогу до сво-
его рабочего места. К тому же автомобильные 

выбросы – один из главных источников за-
грязнения окружающей среды. Министерство 
природных ресурсов и экологии РФ приводит 
такие цифры: около 80 % суммарного объема 
выбросов в Московской области образуют вы-
бросы от автомобилей.

В целом, по мнению экологов, чистый 
воздух начинается за «бетонкой» – на рассто-
янии от 30 км от МКАД. В будущем – по мере 
застройки Подмосковья – благополучная зона 
сместится еще дальше от столицы. Скорость 
смещения будет во многом зависеть от скоро-
сти освоения подмосковных земель, особенно 
присоединенных территорий.

Комментирует член-корреспондент Россий-
ской академии наук, профессор, доктор биологи-
ческих наук Алексей Яблоков: «Строительство 
коттеджных поселков в Подмосковье отрица-
тельно сказывается на экологическом состоянии 
региона. В краткосрочной перспективе сокраща-
ется площадь естественных экосистем, увеличи-
вается загрязнение от транспорта, захватывают-
ся берега водоемов, загрязняется вода».

Для классификации городов области умест-
но разделить их на пять условных групп в за-
висимости от токсичности выбросов и сбросов, 
мощности источников загрязнения, а также 
степени воздействия загрязнений на здоровье*.

«Оцените качество снеж-
ного покрова. Помимо 
грязи и копоти, которые 
на нем оседают, в не-
благополучных районах 
области часто отмечает-
ся отсутствие инея. Это 
прямое свидетельство 
того, что нарушено 
равновесие в воздушных 
массах»
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1. Как сравнительно благоприятная оце-
нивается экологическая ситуация близ таких 
населенных пунктов, как Апрелевка, Высо-
ковск, Голицыно, Дедовск, Дрезна, Куровское, 
Лосино-Петровский, Лотошино, Луховицы, 
Ожерелье, Озеры, Пересвет, Пущино, Старая 
Купавна, Троицк, Юбилейный, Яхрома.

2. Умеренная экологическая ситуация скла-
дывается близ Дзержинского, Дубны, Жуков-
ского, Зарайска, Московского, Бронниц, Звени-
города, Краснознаменска, Кубинки, Хотькова, 
Вереи, Щербинки, Лыткарина, Талдома.

3. Неблагоприятной экологической ситу-
ацией характеризуются Климовск, Пушкино, 
Рошаль, Руза, Черноголовка, Ликино-Дулево, 
Лобня, Наро-Фоминск, Волоколамск, Котель-
ники, Краснозаводск, Можайск, Павловский 
Посад, Фрязино, Электроугли, Протвино, 
Ивантеевка.

4. Сильно неблагоприятная экологическая 
ситуация складывается в Кашире, Дмитрове, 
Домодедове, Железнодорожном, Люберцах, 
Мытищах, Ногинске, Солнечногорске, Колом-
не, Красноармейске, Шатуре, Чехове, Долго-
прудном, Королеве, Реутове, Электрогорске, 

«Строительство 
коттеджных поселков 
в Подмосковье отри-
цательно сказывает-
ся на экологии: со-
кращается площадь 
естественных экоси-
стем, увеличивается 
загрязнение от транс-
порта, захватывают-
ся берега водоемов, 
загрязняется вода»
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Серпухове, Балашихе, Клину, Ступине, Элек-
тростали, Егорьевске, Красногорске, Истре, 
Раменском, Сергиевом Посаде.

5. Крайне неблагоприятная ситуация – 
на территориях, прилегающих к городам 
Щелково, Орехово‑Зуево, Подольск, Химки, 
Видное, Одинцово, Воскресенск.

Жизнь или кошелек?
Инвесторы и застройщики, работающие на за-
городном рынке Подмосковья, по-разному от-
носятся к экологической составляющей своих 
проектов. Как правило, чем выше сегмент 
рынка, тем больше внимания в нем уделяется 
экологии.

Начальник отдела продаж поселка «Ма-
ленькая Шотландия» Алексей Хижняков 
отмечает устойчивую тенденцию переезда 
москвичей за город: «Конечно, речь о массовой 
миграции не идет, но подобная зависимость 
все ощутимее. Например, более 80 % жителей 

таунхаусов нашего поселка уехали из Москвы. 
Многие наши покупатели отказывались от кот-
теджа на Симферопольском или таунхауса 
на Новорязанском шоссе, так как Ленинградка 
устраивала их больше».

Экологическая составляющая загородных 
проектов зависит и от того, предназначен по-
селок для постоянного проживания или только 
для летнего отдыха. Например, руководитель 
офиса «Проспект Вернадского» департамента 
загородной недвижимости компании «Инком-
Недвижимость» Сергей Цывин считает: «Если 
планируется строительство поселка для ПМЖ, 

Крупные источники 
загрязнения воз-
духа в Подмоско-
вье – Каширская 
ГРЭС‑4 и ТЭЦ № 22 – 
филиал ОАО «Мос- 
энерго», суммарная 
доля которых в об-
щем объеме выбросов 
от стационарных ис-
точников составляет 
около 20  %

Люди, работающие в Москве, 
давно махнули на экологию 
рукой, полагая, что главное – 
жить поближе к месту работы 
и подальше от Капотни
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Экологическая составляющая 
загородных проектов зависит 
и от того, предназначен поселок 
для постоянного проживания 
или только для летнего отдыха

то ведущими критериями будут близость к объ-
ектам инфраструктуры и хорошая транспорт-
ная доступность, а благоприятное природное 
окружение – желаемым, но не обязательным 
фактором».

Следуя данной логике, для проектов дач-
ного сегмента, которые находятся на большем 
удалении от города, экология и природа имеют 
первостепенное значение. А для тех, кто вкла-
дывается в землю для сохранения и приумно-
жения собственных активов, хорошая экология 
не является основным требованием, поскольку 
наиболее важны транспортная доступность 
и экономические характеристики.

В настоящее время экологический фак-
тор загородного проекта сложно вычленить Ф
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из общего числа конкурентных преимуществ 
и оценить его роль в стоимости сделки. То, что 
для одного поселка соседство с лесом или озе-
ром позволяет девелоперу увеличить стоимость 
дома на 10 %, вовсе не обязательно будет рабо-
тать по отношению к другому поселку.

Четкое влияние благоприятной экологии 
на ценообразование не очевидно, но обратная 
взаимосвязь прослеживается всегда. В этом 
уверен коммерческий директор компании RDI 
Дмитрий Власов: «На рынке немало примеров, 
когда экологический фактор использовался 
в качестве метода жесткой конкурентной борь-
бы: достаточно было ничем не подтвержденно-
го слуха, что земля, на которой идет застройка, 
радиоактивная или вода – «отравленная», 
чтобы на объекте временно падали продажи. 
Так что «черный» PR экологии пока работает 
эффективнее “белого”».

Из грязи в князи
Даже экологи признают, что не нужно об-
ладать специальными знаниями для понима-
ния уровня загрязненности подмосковных 
территорий. Все и так знают, как дышится, 
например, в 10 км от Москвы по сравнению 
с 60 км от МКАД.

Генеральный директор компании 
EcoStandard group Сергей Кривозерцев 

советует при выборе места жительства по-
смотреть и на другие индикаторы: «Допустим, 
качество снежного покрова. Помимо грязи 
и копоти, которые на нем оседают, в неблаго-
получных районах области часто отмечается 
отсутствие инея. Это свидетельство того, что 
нарушено равновесие в воздушных массах».

Что касается воды, то без надежной си-
стемы фильтрации пить подмосковную воду 
довольно рискованно. «Нынешняя система 
канализации, – утверждает Сергей Кривозер-
цев, – не справляется с ростом нового жилого 
строительства. Это увеличивает угрозу зара-
жения грунтовых вод из кустарных очистных 
сооружений».

В обжитом загородном поселке неблаго-
приятным экологическим фактором способны 
оказаться… сами жители. Вечный спор о том, 
где бывает чисто: там, где не мусорят, или там, 
где убирают, в подмосковных поселках кот-
теджей и таунхаусов не имеет однозначного 
ответа. Девелоперы, как правило, не рискуют 
полагаться на сознательность жителей, боль-
ше надеясь на службу эксплуатации, которая 
не только чистит, но и благоустраивает и озеле-
няет территорию.

Впрочем, Дмитрий Власов отмечает, что 
в современных поселках люди платят большие 
деньги за свою землю и право жить на ней, 
поэтому стараются вести себя цивилизованно: 
«В старых поселениях, деревнях земля вро-
де бы ничья и отношение к ней соответству-
ющее – наплевательское. В новых поселках 
живут люди с другим складом ума. Считая 
территорию поселка своей, они более ответ-
ственно к ней относятся: свалки мусора или 
акты вандализма на территориях организован-
ных поселков – нонсенс».

Нивелировать негативные последствия 
воздействия окружающей среды практически 
нереально. Если поселок в непосредственной 
близости, скажем, от Ленинградского шоссе, 
защиты от автомобильных выхлопов не суще-
ствует. Снизить уровень шума помогают шу-
мовые экраны, но все-таки за город люди едут, 
чтобы жить на природе, а не под колпаком.

Правда, даже в неблагополучной зоне 
существуют свои оазисы: если поселок окру-
жен лесным массивом радиусом от 1 км, этот 
естественный фильтр сможет защитить жите-
лей от негативного воздействия окружающей 
среды.    

* �При подготовке статьи использованы материалы конфе-
ренции «Нерешенные экологические проблемы Москвы и 
Подмосковья — 2012».

«В новых поселках 
живут люди с дру-
гим складом ума. 
Считая территорию 
поселка своей, они 
ответственно к ней 
относятся: свалки 
бытового мусора 
или акты вандализ-
ма на территориях 
организованных по-
селков – нонсенс»
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Дома из  оцилиндрованного бревна диа-
метром 22 см площадью от 180 до 230 м2, 
все коммуникации введены в  дом, вклю-
чая централизованную канализацию 
и  воду из  артезианской скважины глуби-
ной 50 м с установленной системой водо-
снабжения дома.

Участки по 12 соток расположены на тер-
ритории охраняемого коттеджного поселка 
«Русь». Поселок заселен на 80 %. Асфальт 
проложен до  коттеджей. Оптимальные 
планировки: первый этаж  – кухня, гости-
ная, санузел, гостевая комната; второй 
этаж  – три спальни и  санузел. Окна  – 
стеклопакеты, крыша  – металлочерепица. 
Участки правильной прямоугольной фор-
мы. До  пляжа на  реке Лопасня  – 300  м. 

Настоящие русские  
деревянные дома!

Цена: от 4,1 млн руб.

Тел.:	�+7 (926) 811–20–67
	 +7 (926) 105–82–02

До леса – 50 м. Известнейший архитектур-
ный памятник и действующий монастырь 
«Давидова пустынь» в  1  км. Подъезд  – 
по  единственному «едущему» на  сегод-
няшний день в  Подмосковье Симферо-
польскому шоссе (50 км от МКАД).

Общие  характеристики:

•	 Электричество
•	 Канализация
•	 Водопровод
•	 Охрана
•	 Коттеджи от 180 до 230 м2

•	 Участки 12 соток
•	 Назначение земли: под ИЖС
•	 �Материал стен:  

оцилиндрованное бревно

СобстВенНик


