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ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ
На первичном рынке растет объем сделок 
с бюджетом свыше 150 млн руб.: за 3 года 
доля сделок увеличилась с 6% до 13%

Доля сделок с коттеджами впервые  
за несколько лет превысила долю сделок  
с земельными участками

За 2018 г. на рынок не вышло ни одного 
нового поселка – дефицит качественного 
предложения привел к снижению общего 
числа сделок в 2018 г. 
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Рынок загородной 
недвижимости 
Москвы

Предложение
По данным на конец 2018 г. на первичном 
рынке элитной загородной недвижимо-
сти Москвы на продажу было выставлено 
порядка 750 домовладений, что на 25% 
меньше, чем годом ранее. Общая стои-
мость предложения была зафиксирована 
на уровне 93,1 млрд руб. Сокращение объ-
ема предложения связано с отсутствием 
в 2018 г. новых высокобюджетных проек-
тов на загородном рынке. Так, например, 
в 2017 году рынок пополнился 2 новы-
ми проектами (Art Eco и Park Fonte) и  
3 новыми очередями в уже реализующих-
ся поселках («Раздоры-2», Agalarov Estate 
и «Успенский Лес»); в 2016 – 1 новым 
поселком «Успенский Лес» и 2 очередями  
(в Madison Park и «Новое Николино»).

По итогам года наибольший объем пред-
ложения по-прежнему представлен фор-
матом коттеджей, доля в общем объеме 
составляет 49%. За год показатель снизился 
на 2 п. п. На такую же величину за год 
снизился и объем предложения земельных 
участков – до 27% от общего объема пред-
ложения. 

Лидером по объему предложения остается 
Новорижское шоссе, где по итогам 2018 г.  

Основные показатели. Динамика

Предложение Значение Изменение  
за год*

Общий объем предложения, шт. 749 -25% 6
Коттеджи

Объем предложения, шт. 368 -28% 6

Средняя стоимость домовладения, млн руб. 154 +25% 5

Средняя площадь коттеджа, м2 747 +11% 5
Таунхаусы

Объем предложения, шт. 179 -11% 6

Средняя стоимость домовладения, млн руб. 40 +25% 5

Средняя площадь таунхауса, м2 364 +12% 5
Земельные участки

Объем предложения, шт. 202 -30% 6

Средняя цена сотки, млн руб. 2,9 -3% 6

Средняя площадь участка, сотки 36 +9% 5

Спрос Значение Изменение  
за год*

Общий объем сделок, шт. 260 -25% 6
Коттеджи

Число совершенных сделок, шт. 114 +10% 5

Средняя стоимость домовладения, млн руб. 108 +8% 5

Средняя площадь коттеджа, м2 514 -1% 6
Таунхаусы

Число совершенных сделок, шт. 45 -32% 6

Средняя стоимость домовладения, млн руб. 35 +19% 5

Средняя площадь таунхауса, м2 309 -3% 6
Земельные участки

Число совершенных сделок, шт. 101 -45% 6

Средняя цена сотки млн руб. 2,2 +10% 5

Средняя площадь участка, сотки 27 +22% 5
* 2018 г. / 2017 г.
Источник: Knight Frank Research, 2019

Олег Михайлик
Директор по загородной 
недвижимости, Knight Frank

«Загородный рынок высокобюджет-
ной недвижимости менее активен, 
чем городской. Однако в загород-
ном сегменте мы наблюдаем рост 
доли сделок с бюджетом свыше  
150 млн руб., а также с участ-
ками, где цена сотки превышает  
3 млн руб. В будущем году мы ожи-
даем усиление текущих трендов  
в случае отсутствия нового пред-
ложения».

представлено 53% всего предложения. С 
начала года доля данного направления 
сократилась на 9 п. п., что связано с инте-
ресом покупателей к объектам, располо-
женным на Новорижском шоссе, – доля 
сделок за 2018 г. на данном направлении 
составила 60% от общего объема спро-
са. На втором месте находится Рублево-
Успенское шоссе: в структуре предложения 
на данное направление приходится 41% от 
общего количества лотов, представленных 
в продаже от застройщиков. 

Коттеджи
По данным на начало 2019 г. на пер-
вичном рынке элитной загородной недви-
жимости на продажу было выставлено 
368 коттеджей общей стоимостью более  
56,6 млрд руб. За год объем предложения 
в лотах сократился на 28%. Это одновре-
менно связано как с отсутствием выхода 
нового предложения, так и с поглощением 
рынка в этом сегменте – 44% всех сделок 
в 2018 г. пришлось именно на формат 
коттеджей. 
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Структура предложения  
по направлениям

Источник: Knight Frank Research, 2019

Средняя стоимость предложения коттеджей по направлениям 

Источник: Knight Frank Research, 2019
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Структура предложения  
по удаленности от МКАД

Средняя стоимость коттеджа, выставлен-
ного на продажу, по итогам года была 
отмечена на уровне 154 млн руб., что на 
25% выше, чем годом ранее. Это связа-
но с существенным объемом (более 70%) 
заключенных сделок стоимостью менее 
100 млн руб., что привело к увеличению 
среднего показателя в структуре предло-
жения.

Наиболее высокая средняя стоимость кот-
теджа зафиксирована на Минском шоссе –  
316 млн руб. Далее по величине показателя 
следует Новорижское шоссе – 154 млн руб., 
обгоняя Рублево-Успенское направление, 
где средняя стоимость коттеджа по итогам 
года отмечена на уровне 146 млн руб. Еще 
полгода назад ситуация была в пользу 
Рублево-Успенского шоссе. Это объясня-
ется изменениями структуры предложе-
ния, произошедшими за последнее полу-
годие: существенный объем заключенных 

Структура предложения коттеджей 
на первичном рынке по стоимости

Структура предложения коттеджей 
на первичном рынке по площади

Источник: Knight Frank Research, 2019 Источник: Knight Frank Research, 2019
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сделок с объектами, расположенными на 
Новорижском шоссе, стоимостью менее 
100 млн руб. и одновременно представ-
ленные к продаже лоты стоимостью более 
500 млн руб. (площади домов превышают  
1 000 м2 на участках более 50 соток) приве-
ли к росту среднего показателя в сегменте 
коттеджей на рассматриваемом направ-
лении.

Самые бюджетные предложения представ-
лены на Дмитровском шоссе, где средняя 
стоимость домовладения, выставленного 
на продажу, составила 31 млн руб. 

В структуре предложения наибольший 
объем представлен коттеджами площадью 
до 500 м2 , снизившись за год на 10 п. п. – 
до 36%. 

Средняя площадь коттеджа составила  
747 м2, за 12 месяцев показатель вырос 
на 11%, что связано с вымыванием лотов 
более функциональных и компактных пло-
щадей. 

Таунхаусы
По итогам 2018 г. в связи с отсутстви-
ем новых проектов объем предложения 
в сегменте таунхаусов также сократился, 
показатель упал на 11%, составив на конец 
декабря 179 лотов. 

Средняя стоимость и площадь таунхаусов, 
наоборот, выросли по данным на начало 
2019 г., что связано с вымыванием наи-
более компактных (менее 300 м2 ) и бюд-
жетных лотов. Средняя стоимость таунхауса 
зафиксирована на уровне 40 млн руб. при 
средней площади 364 м2.

Земельные участки
За прошедший год объем предложения в 
сегменте земельных участков сократился 
на 30% и по данным на начало 2019 г. 
составил 202 лота. Существенного изме-
нения ценового показателя не произошло: 
средняя цена сотки за год снизилась всего 
на 3%, составив 2,9 млн руб. Средняя пло-
щадь участка в структуре предложения за 
год выросла с 33 до 36 соток. Средняя 
цена предложения земельных участ-
ков на Рублево-Успенском направлении 
была отмечена на уровне 3,6 млн руб., на 
Новорижском шоссе данный показатель на 
1 млн руб. меньше – 2,6 млн руб. 

В структуре предложения участков без под-
ряда на 5 п. п. снизилась доля земельных 
участков площадью 15–20 соток: это наи-
более востребованный диапазон площадей 
среди покупателей.

Структура предложения земельных 
участков по площади

Структура сделок с коттеджами на 
первичном рынке по направлениям

Структура сделок с коттеджами  
на первичном рынке  
по удаленности от МКАД

Источник: Knight Frank Research, 2019

Спрос
По итогам 2018 г. на первичном рынке 
элитной загородной недвижимости было 
реализовано 260 лотов, при этом в первом 
полугодии показатель составил 133 лота, 
во втором – 127 лотов. В целом дефицит 
качественного, отвечающего требованиям 
покупателя, предложения привел к сни-
жению числа сделок на первичном рынке 
элитной загородной недвижимости –  
относительно 2017 г. показатель снизился 
на 18%. 
Впервые за последние несколько лет на 
первичном рынке элитной загородной 
недвижимости доля сделок с коттеджа-
ми превысила долю сделок с земельны-
ми участками, что связано с дефицитом 
оставшегося ликвидного предложения в 
сегменте участков без подряда. На долю 
коттеджей пришлось 44% от общего объ-
ема спроса, земельные участки заняли 
39% в структуре спроса, доля таунхаусов 
составила 17%. 
Традиционно лидирующую позицию по 
числу сделок удерживает Новорижское 
шоссе, на долю которого пришлось 60% 
всех сделок. При этом существенно уве-
личился интерес покупателей к Рублево-
Успенскому шоссе: за год его доля  
в общей структуре сделок выросла с 
18% до 31%. Это связано с изменениями 
ценовой политики в некоторых проектах  
на данном направлении в сторону сниже-
ния, а также с вымыванием наиболее лик-
видного предложения на Новорижском 
шоссе и, соответственно, переключе-
нием интереса покупателей к объектам 
Рублево-Успенского направления, где 
средняя стоимость предложения в сег-
менте коттеджей стала на 5,2% ниже, чем 
на Новорижском шоссе. Замыкает трой-
ку лидеров Минское направление, доля 
которого в структуре спроса за год не 
изменилась – 7%.

Коттеджи
По итогам января – декабря 2018 г. было 
реализовано 114 коттеджей. Относительно 
2017 г. доля сделок выросла на 10%. 
Несмотря на то, что основной интерес 
покупателей по-прежнему сконцентри-
рован на объектах, расположенных на 
Новорижском шоссе (51%), доля данного 
направления постепенно снижается из-за 
отсутствия нового предложения и вымы-
вания наиболее ликвидного. Доля сде-
лок с коттеджами на Рублево-Успенском 
шоссе за год выросла с 12% до 33%.  
Замыкает тройку лидеров Минское шоссе 
с долей 11%.
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Структура сделок с коттеджами  
на первичном рынке по стоимости

Структура сделок с коттеджами  
на первичном рынке по площади

шоссе (с 1,5 млн руб. в 2016 г. до  
2,6 млн руб. в 2018 г.), где проходит наи-
большее количество сделок. Так, если в 
2016 г. на этом направлении доля сделок  
с земельными участками составляла 83%, 
то в 2018 г. – 59%. Рост среднего показа-
теля на Новорижском направлении связан  
с вымыванием в 2017–2018 гг. значитель-
ного объема (более 60%) лотов с ценой  
1 сотки менее 2 млн руб.

По итогам 2018 г. средняя цена 1 сотки  
в структуре спроса составила 2,2 млн руб. 
против 3 млн руб. в 2017 г. На Рублево-
Успенском шоссе в структуре спроса сред-
няя цена 1 сотки на протяжении 3 лет оста-
валась неизменной и составляла порядка 
3 млн руб. 

Средняя площадь проданного участка за 
год выросла с 23 до 27 соток. Анализируя 
структуру сделок по площади, отметим, 
что доля небольших участков (площа-
дью до 20 соток) снизилась за год с 61% 
до 48%. При этом выросла доля сделок  
с земельными участками площадью более 
30 соток – с 13% в 2017 г. до 32% в 2018 г. 
Сделки с более крупными участками (более 
30 соток) прошли в поселках Park Ville, 
Agalarov Estate, «Ренессанс Парк».

Источник: Knight Frank Research, 2019 Источник: Knight Frank Research, 2019 Источник: Knight Frank Research, 2019
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Таунхаусы
В 2018 г. на первичном рынке элитной заго-
родной недвижимости было реализовано  
45 таунхаусов против 57 лотов в 2017 г.  
и 31 лота в 2016 г. Средняя стоимость про-
данного таунхауса немного скорректиро-
валась в большую сторону – с 31 млн руб. 
в 2017 г. до 35 млн руб. в 2018 г. в связи 
с увеличением доли сделок в бюджете 
свыше 50 млн руб. с 12% в 2017 г. до 16%  
в 2018 г. Таунхаусы в рассматриваемом 
бюджете были реализованы на пер-
вичном рынке в проектах «Довиль» и 
«Трувиль» на Минском направлении. При 
этом средняя площадь проданного таун-
хауса снизилась за год несущественно –  
с 321 м2 до 309 м2. Это связано с тем, что 
наибольший объем сделок (67%) прошел  
с лотами площадью менее 300 м2.

Земельные участки 
По итогам января – декабря 2018 г.  
в сегменте земельных участков было реа-
лизован 101 лот, что на 45% меньше, чем в 
2017 г. Резкое снижение количества сделок 
связано как с дефицитом оставшегося лик-
видного предложения в сегменте участков 
без подряда, так и с существенным ростом 
средней цены 1 сотки на Новорижском 

Средний бюджет проданного в 2018 г. 
коттеджа составил 108 млн руб., что на 
8% больше, чем годом ранее. Увеличение 
показателя прежде всего связано с ростом 
доли сделок в бюджете более 150 млн руб.:  
за 3 года доля в сегменте коттеджей 
выросла с 9% до 18%. Говоря о структу-
ре сделок по стоимости, стоит отметить, 
что за год доля сделок в бюджете до 
50 млн руб. сократилась на 12 п. п., при 
этом выросли доли в диапазонах от 50 до  
100 млн руб. и от 100 до 200 млн руб. –  
на 8 п. п. и 3 п. п. соответственно. 

Средняя площадь проданного коттеджа 
не претерпела существенных изменений, 
снизившись за год на 1% – до 514 м2. 
Анализируя структуру сделок по площа-
ди, отметим, что по-прежнему основной 
интерес покупателей сконцентрирован 
на небольших коттеджах площадью до  
500 м2 (66%). 

За год существенно увеличилась доля сде-
лок с коттеджами на расстоянии более  
25 км от МКАД – с 24% до 42%, что связа-
но с активными продажами в коттеджном 
поселке Art Eco, а также в таких проектах, 
как «Лион» и «Княжье Озеро».
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