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оСНоВНЫЕ ВЫВоДЫ
• В первом полугодии 2013 г. стартовали продажи в 25 проектах на рынке загородной 

недвижимости Московской области, что соответствует показателям аналогичного периода 
прошлого года. Новые поселки относятся преимущественно к бизнес-классу, в элитном 
сегменте предложение не изменилось.

• В отчетном периоде на загородном рынке наблюдался высокий спрос, поддерживаемый 
различными специальными предложениями и акциями, проводимыми девелоперами. 
В отдельных случаях суммарный дисконт от первоначальной цены предложения достигал 
30 - 50%. 

• Средняя площадь приобретаемых на первичном рынке домовладений в течение первого 
полугодия 2013 г. увеличилась почти на 20%, в то время как средний бюджет сделки 
снизился на 5%.

• Средняя цена квадратного метра на первичном и вторичном рынках увеличилась на 1 - 3%, 
составив на конец июня 4080 $/м2 и 4930 $/м2 соответственно.
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Ключевые события

Администрация Московской области плани-
рует ограничить высотность жилой застройки 
на территории Подмосковья девятью этажами, 
за исключением отдельных случаев. Ограни-
чения будут прописаны в региональных нор-
мах градостроительного проектирования и 
коснутся только тех проектов, разрешение 
на строительство которых еще не получено. 
Ожидается, что новые нормы будут утверж-
дены в июле-августе 2013 г.

Благодаря новому проекту Минрегиона России 
в ближайшей перспективе будет снят запрет 
на прописку на садовых и дачных участках, 
кроме того, станет возможным оформление 
построек на таких землях в качестве ин-
дивидуальных жилых домов. В результате, 
благодаря фактической возможности вести 
индивидуальное жилищное строительство на 
землях сельскохозяйственного назначения, 
может появиться новый объем предложения 
в эконом-сегменте.

Предложение

В первом полугодии 2013 г. на рынке загород-
ной недвижимости были открыты продажи 
в 25 новых коттеджных поселках, что соот-
ветствует показателям аналогичного периода 
прошлого года. При этом все они относятся 
к бизнес- (56%) или эконом-классу (44%), 
тогда как элитные проекты не выходили на 
подмосковный рынок с III квартала 2012 г. 
Напомним, что предложение в данном сег-
менте последний раз пополнялось в первом 
полугодии 2012 г., когда были открыты про-
дажи сразу в 6 поселках. 

По итогам полугодия в структуре нового 
предложения вновь стали лидировать по-
селки, предлагающие участки без подряда. 
Данный тренд характерен преимущественно 
для проектов эконом-сегмента, тогда как в 

бизнес-классе преобладают мультиформат-
ные проекты.

Значительное число новых поселков тради-
ционно сконцентрировано на наиболее дина-
мично развивающихся направлениях Подмос-
ковья – Новорижском и Калужском шоссе, по 
остальным направлениям новое предложение 
распределяется приблизительно равномерно.

Наиболее активно осваиваются территории в 
некотором удалении от МКАД (15 - 30 км), в то 
время как в ближайшем к Москве поясе ввиду 
высоких цен на землю и дефицита пригодных 
для застройки территорий в отчетном периоде 
вышло незначительное число новых проектов.

Любопытно отметить, что 11 из 25 коттеджных 
поселков, вышедших на рынок за последние 
6 месяцев, располагаются в прибрежных зо-
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«Уверенность в стабильности рынка 
дает нам возможность инвестировать в 
развитие бренда, открытие новых офи-
сов Knight Frank, а также продвижение 
новых направлений для наших клиентов. 
К осени мы подготовили новые эксклю-
зивные предложения как участков, так 
и авторских домов „под ключ”. Активно 
работаем с девелоперами и консульти-
руем несколько проектов. Принимая во 
внимание инфляционные ожидания и кур-
совые колебания на финансовых рынках в 
ближайшей перспективе мы не ожидаем 
резкого роста цен на загородную недви-
жимость».

Основные показатели. Динамика*

Показатель

Средняя стоимость домовладения, вкл. 
стоимость земли, $/м2

Первичный 
рынок 4080 

Вторичный 
рынок 4930 

Новое предложение, количество поселков 25   =

* (первое полугодие 2013 / первое полугодие 2012)

Источник: Knight Frank Research, 2013
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нах Подмосковных рек и водоемов, предо-
ставляя своим будущим жителям возможности 
пляжного отдыха и сопутствующего спорта. 
В условиях высокой конкуренции на рынке 
застройщикам необходимо прикладывать уси-
лия для привлечения внимания покупателей 
к своим объектам. Близость к водоемам и тем 
более наличие собственной пляжно-рекре-

ационной зоны у воды является значимым 
конкурентным преимуществом.

Спрос

В первом полугодии 2013 г. отмечалась высо-
кая покупательская активность на загородном 

рынке, поддерживаемая различными специаль-
ными предложениями и акциями, проводимыми 
девелоперами. В некоторых случаях суммарный 
дисконт от первоначальной цены предложения 
достигал 30 - 50%. 

В среднем в премиальном сегменте в течение 
последнего квартала заключалось 21 - 25 сделок 
ежемесячно, против 19 - 22 в аналогичном пери-
оде прошлого года. При этом высоким спросом 
традиционно пользовались объекты удаленно-
стью не более 25 км от МКАД на Рублевском и 
Новорижском направлениях.

Интересно отметить, что на фоне продолжающих 
появляться специальных предложений и высо-
кого спроса средняя площадь приобретаемого 
на первичном рынке домовладения увеличилась 
примерно на 20%, в то время как средний бюджет 
сделки снизился на 5%.
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Распределение поселков, вышедших 
на рынок в первом полугодии 2013 г., 
по удаленности от МКАДа 
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На настоящий момент обобщенный портрет 
приобретаемого объекта представляет собой 
коттедж площадью 520 м2 на участке 24 сотки 
стоимостью около $1,9 млн.

На вторичном рынке также наблюдается вы-
сокий спрос на загородные дома. С началом 
летнего сезона количество фиксируемых сде-
лок значительно увеличилось. В первом полу-
годии 2013 г. количество сделок, заключенных 
по объектам на вторичном рынке, превысило 
показатели аналогичного периода прошлого 
года более чем в 1,5 раза.

Наиболее востребованным направлением на 
рынке загородной недвижимости по-прежнему 
является Новорижское шоссе, кроме него в трой-
ку лидеров во II квартале вошли Калужское и 
Дмитровское направления. Дмитровское шоссе 
известно благодаря своей развитой спортивно-
рекреационной инфраструктуре и «большой 
воде», что способствует росту спроса на домов-
ладения здесь.

Смещение спроса в сторону более «доступных» 
направлений в свою очередь повлияло на рас-
пределение сделок по бюджету. В структуре 

спроса увеличилась доля объектов соимостью 
до $3 млн, в то время как доля дорогих домов-
ладений несколько снизилась.

Коммерческие условия

Средняя цена домовладения на первичном 
рынке по состоянию на конец июня равня-
лась 4080 $/м2, что на 1% выше показателя 
прошлого квартала. На вторичном рынке за 
этот период средняя цена увеличилась на 3%, 
составив 4930 $/м2. 

Анализ ценовой ситуации на вторичном 
рынке по ключевым направлениям показы-
вает рост показателя на Новорижском (+3%) 
и Рублево-Успенском направлениях (+2%) 
и снижение на остальных подмосковных 
трассах. Такую динамику можно объяснить 
намечающимся дефицитом качественного 
предложения в элитном сегменте, особен-
но в формате готовых домовладений. Часто 
покупатели не готовы ждать завершения ре-
монтных и отделочных работ, предпочитая 
приобретать загородные дома, полностью 
готовые к проживанию. Это подталкивает к 
поиску объектов на вторичном рынке. Уве-
личение спроса в свою очередь способствует 
росту цен.

В целом в первом полугодии 2013 г. цено-
вая ситуация на загородном рынке Москов-
ской области была довольно стабильной. 
Некоторое влияние на цены оказало укре-
пление курса доллара США, имевшее место 
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во  II квартале. Так, в пересчете на рубли 
средняя цена квадратного метра домовла-
дения на первичном рынке увеличилась на 
6%, на вторичном – на 8%.

В условиях превышения предложения над 
спросом отчетливо выделяются 2 разнона-
правленные тенденции: в удачных проектах с 
качественной концепцией и развитой инфра-
структурой наблюдается небольшая положи-
тельная ценовая динамика, в то время как в 
большом количестве морально устаревших 
коттеджных поселков даже значительное 
снижение цен не помогает стимулировать 
продажи.
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