
Отсутствие новых проектов:  
объем предложения на первичном 
рынке сократился на 37% за 
квартал – до 297 лотов. 

Рост спроса:  
 количество сделок на первичном 
рынке за III квартал 2021 г. на 49% 
выше, чем в III квартале 2020 г. 
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Основные показатели

Вторичный рынок Первичный рынок

Предложение Значение
Измене-
ние за 

квартал*
Значение

Измене-
ние за 

квартал*

Общий объем предложения, 
шт. 1 759 -3% 297 -9%

Коттеджи

Объем предложения,  
шт. 1 498 2% 199 -26%

Средняя стоимость домовла-
дения, млн руб. 321 5% 304 23%

Средняя площадь коттеджа,  
м2 801 0,4% 938 11%

Таунхаусы

Объем предложения,  
шт. 78 -31% 106 -6%

Средняя стоимость домовла-
дения, млн руб. 96 21% 58 21%

Средняя площадь таунхауса, 
м2 413 0,2% 393 2%

Земельные участки

Объем предложения,  
шт. 183 -20% 91 8%

Средняя цена сотки,  
млн руб. 4,1 43% 4,3 -3%

Средняя площадь участка, 
сотки 81,9 21% 41 -1%

* I пол. 2021 г. / I пол. 2020 г.
Источник: Knight Frank Research, 2021

Олег Михайлик 
Директор по загородной 
недвижимости, Knight Frank

«Цены на загородную недвижимость 
как на первичном, так и на вторичном 
рынках значительно выросли с начала 
года. Основные причины роста соот-
носятся с повышающимся спросом, 
особенно в сегменте вторичного жилья, 
это связано с возможностями частных 
застройщиков более оперативно вы-
пускать «свежие» лоты на рынок в су-
ществующих условиях; с сокращением 
объема предложения и изменением его 
структуры, а также с отсутствием новых 
проектов в течение длительного перио-
да. Так как интерес к загородному жи-
лью растет, мы ожидаем на рынке воз-
обновления девелоперской активности 
на рынке. Поступление нового каче-
ственного предложения в новых посел-
ках важно для поддержания спроса. Это 
особенно актуально для покупателей, 
которые переезжают за город из-за 
ограничений, связанных с Covid-19».

Объем предложения на первичном загородном элитном рынке

Источник: Knight Frank Research, 2021

Основные  
выводы  

 � Отсутствие новых проектов: объем 
предложения на первичном рынке 
сократился на 37% за квартал –  
до 297 лотов. 

 � Рост спроса: количество сделок на 
первичном рынке за III квартал  
2021 г. на 49% выше, чем в III квар-
тале 2020 г. 

 � Рост цен на первичном рынке – 23% 
на коттеджи, 21% – на таунхаусы.

Поселки, шт. Лоты, шт.
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Структура предложения по расстоянию от МКАД

Структура предложения по направлениям, шт. 

Структура предложения по форматам

Источник: Knight Frank Research, 2021

Источник: Knight Frank Research, 2021

Источник: Knight Frank Research, 2021

Предложение
По итогам III квартала 2021 г. на рынке 
элитной загородной недвижимости 
Подмосковья экспонировалось 2 056 
лотов, 86% предложения приходилось 
на вторичный сегмент. Общая стои-
мость предложения – 587,9 млрд руб.,  
в том числе 528 млрд руб. на  
вторичном рынке и 59,9 млрд руб. – 
на первичном. 

За III квартал 2021 г. количество 
лотов на вторичном высокобюджет-
ном рынке сократилось на 3% – до 
1 759 шт. (коттеджи от 50 млн руб., 
таунхаусы от 30 млн руб. и участки 
от 600 тыс. руб./сотка). На первичном 
рынке за квартал отмечалось большее, 
чем на вторичном, снижение объе-
ма предложения, -9% – до 297 лотов  
в 16 поселках. В течение III квартала 
2021 г. завершились первичные про-
дажи в трех поселках. 

Объем предложения на первичном 
рынке сокращается почти четыре 
года из-за отсутствия новых проектов. 
Текущий объем экспозиции является 
историческим минимумом, и малей-
шие изменения на рынке существенно 
отражаются на средних показателях, 
особенно при повышенном спросе на 
загородную недвижимость.

Как первичный, так и вторичный 
рынки в большей степени представле-
ны форматом коттеджей: 85% лотов, 
экспонируемых собственниками, и 
40% лотов от застройщиков.

На вторичном рынке 46% лотов экс-
понируется в рублях и 54% – в ино-
странной валюте (52% в долларах 
и 2% в евро). На первичном рынке 
основная валюта номинирования – 
рубли (53%). В долларах представлено  
47% лотов. 

Основной объем предложения тра-
диционно сосредоточен на западных 
направлениях. На Рублево-Успенское 
и Новорижское шоссе суммарно при-
ходится 79% лотов на вторичном 
рынке и 87% на первичном. 

На вторичном рынке основное пред-
ложение коттеджей и таунхаусов пред-
ставлено лотами с отделкой – 79%.  
На первичном рынке преобладает 
предложение без отделки – 89% кот-
теджей и таунхаусов.

Коттеджи Таунхаусы Земельные участки

85% 5% 10%

40% 32% 28%

Вторичный рынок

Первичный рынок

Рублево-Успенское 

Новорижское 

Минское 

Киевское/ Калужское

Другие

Вторичный рынок
Первичный рынок

41%

38%

7%

9%

5%

38%

49%

11%

1%

2%

Вторичный рынок

до 10 км

М
КАД свыше 30 км10–20 км 20–30 км

Первичный рынок

26% 31% 40% 3%

4% 26% 69% 1%
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Элитные поселки с предложениями от застройщиков

Элитные поселки с предложениями от застройщиков

Источник: Knight Frank Research, 2021

Источник: Knight Frank Research, 2021
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Коттеджи

Объем предложения коттеджей по ито-
гам III кв. 2021 г. составил 1 498 шт. на 
вторичном рынке (+2% за квартал) и 
119 шт. на первичном рынке (-26% за 
квартал).

Средний бюджет предложения –  
321 млн руб. на вторичном рынке (+5% 
за квартал) и 304 млн руб. на первичном 
(+23% за квартал). 

На первичном рынке отмечается зна-
чительный рост средних цен предложе-
ния коттеджей, +23% за квартал. Такой 
существенный рост средних показателей 
отмечается также и в сегменте таунхау-
сов, и связан преимущественно с изме-
нением структуры предложения, его 
сокращением на фоне высокого спроса. 
В условиях «низкой базы» структур-
ные изменения сильнее отражаются на 
динамике.

Больше всего предложений коттеджей 
сосредоточено на Рублево-Успенском 
направлении: 42% лотов на вторичном 
рынке и 45% на первичном.

Самый высокий средний бюджет пред-
ложения коттеджей на вторичном рынке 
зафиксирован на Рублево-Успенском 
шоссе – 444 млн руб., +4% за квартал. 
На первичном рынке наиболее доро-
гие поселки представлены на Рублево-
Успенском и Новорижском направлени-
ях. Однако из-за предложений в более 
бюджетных поселках на данных направ-
лениях верхняя граница среднего пока-
зателя средней цены фиксируется на 
Минском направлении, где первичные 
продажи ведутся всего в двух элитных 
поселках. Средний бюджет предложе-
ния на Рублевке и Новой Риге по ито-
гам III квартала 2021 года составлял  
244 и 350 млн руб., +23% и +37% соот-
ветственно. Существенный рост обу-
словлен структурными изменениям. 
Коттеджи от застройщиков на Минском 
шоссе в среднем экспонировались за  
432 млн руб. (-0,3% за квартал).

Наибольший объем вторичного пред-
ложения представлен коттеджами пло-
щадью 400–700 м2 с бюджетом 50– 
200 млн руб. (29,1%). 

На первичном рынке экспонируется 
больше всего коттеджей площадью 400–
700 и 700-1000 м2 с бюджетом более 
300 млн руб. (20,6%). На рынке остался 
минимальный объем лотов в экспози-
ции, большинство из которых характе-
ризуются существенными размерами и 
бюджетами.

Структура предложения коттеджей по направлениям, шт. 

Средние показатели предложения коттеджей

Средний бюджет предложения коттеджей по направлениям, млн руб. 

Источник: Knight Frank Research, 2021

Источник: Knight Frank Research, 2021

Источник: Knight Frank Research, 2021
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Структура вторичного предложения по площади и бюджету

Структура первичного предложения по площади и бюджету
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Источник: Knight Frank Research, 2021
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Земельные  
участки

По итогам III квартала 2021 г. на 
вторичном элитном загородном 
рынке было представлено 183 земель-
ных участка, -20% за квартал. На 
первичном рынке экспонировалось  
83 земельных участка: в коттеджном 
поселке Agalarov Estate вышли в про-
дажу новые лоты, что привело к росту 
предложения (+8% за квартал).

Большая часть предложения земель-
ных участков вторичного сегмен-
та представлена на Новорижском 
шоссе (42%), где средняя цена сотки 
составляет 4,8 млн руб. На Рублево-
Успенское направлении приходит-
ся 40% лотов, средняя цена здесь –  
3,9 млн руб./сотка.

 На первичном элитном рынке участки 
реализуются только на Новорижском 
(55% лотов) и Рублево-Успенском 
(45%) направлениях, где средняя 
цена 1 сотки земли составляет 4,8 и  
3,9 млн руб. соответственно.

Таунхаусы

По итогам III квартала 2021 г. на 
вторичном рынке элитной загород-
ной недвижимости было представлено  
78 таунхаусов, что ниже уровня конца 
прошлого года на 23%. На первич-
ном рынке экспонировалось 95 лотов.  
За квартал объем предложения сокра-
тился на 22%. 

Основное предложение таунхаусов 
от собственников представлено на 
Новорижском и Рублево-Успенском 
шоссе, 49% и 42% соответственно. 
Средний бюджет предложения на 
Новой Риге составляет 100 млн руб., 
на Рублево-Успенском – 95 млн руб. 

Наибольший объем предложения 
таунхаусов от застройщиков сосре-
доточен на Новорижском направле-
нии (66%). Здесь же самый низкий 
средний бюджет предложения –  
43 млн руб. Самые дорогие таунхау-
сы от застройщиков предлагаются на 
Рублево-Успенском и Минском шоссе 
– в среднем 85 и 91 млн руб. за лот 
соответственно.

Средние показатели предложения таунхаусов

Структура предложения таунхаусов по направлениям, шт. 

Средний бюджет предложения таунхаусов, млн руб. 

Средние показатели предложения земельных участков

Структура предложения участков по направлениям

Средняя цена 1 сотки земли, млн руб. 

Источник: Knight Frank Research, 2021

Источник: Knight Frank Research, 2021

Источник: Knight Frank Research, 2021

Источник: Knight Frank Research, 2021

Источник: Knight Frank Research, 2021

Источник: Knight Frank Research, 2021
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Спрос
Объем сделок за III квартал 2021 г. на 
первичном загородном элитном рынке 
составил 82 шт., что на 49% выше, 
чем в III квартале 2020 г. В условиях 
дефицита качественного предложения  
с 2018 г. наблюдалась тенденция к сни-
жению количества сделок на первичном 
загородном элитном рынке. Однако со 
II полугодия 2020 г. показатель начал 
демонстрировать положительную дина-
мику относительно аналогичного пери-
ода прошлого года. Количество запро-
сов в III квартале 2021 г. выросло на 
22% в сравнении с III кварталом 2020 г.  
В течение III квартала 2021 г. были 
завершены продажи в трех поселках, 
всего с начала года первичные продажи 
закончились в шести поселках.

На рынке реализуется отложенный 
спрос, связанный с периодом действия 
ограничений из-за пандемии (в первую 
очередь – с невозможностью выехать 
в отпуск/на сезон за границу). Кроме 
того, сохраняется потребность людей в 
уединенном месте, таком как загород-
ный дом. Опасения новых возможных 
ограничений на фоне роста заболевае-
мости также говорят в пользу загород-
ного образа жизни параллельно с уда-
ленным графиком работы. В ситуации, 
когда не нужно каждый день посещать 
офис, загородная недвижимость выгля-
дит привлекательнее, чем квартира в 
городе. Нынешние условия побуждают 
покупателей еще более избирательно 
относиться к выбору недвижимости в 
локациях с развитой инфраструктурой.

В III квартале 2021 г. основной объем 
сделок приходился на Новорижское 
шоссе – 45%. На Рублево-Успенском 
направлении фиксировалось 38% сде-
лок.

Основная доля сделок на первичном 
рынке была сосредоточена в форма-
те коттеджей – 66% от общего объема 
спроса. Наиболее востребованы дома 
площадью 400–700 м2 и бюджетом 50– 
100 млн руб. (37% проданных коттед-
жей).

Наибольшим спросом у покупателей 
на вторичном элитном загородном 
рынке пользуются дома площадью 400–
700 м2 с бюджетом 100–200 млн руб. 
(39% ушедших лотов). Основной спрос 
был направлен на Рублево-Успенское 
направление – 46% ушедших лотов.

КП Agalarov Estate

Структура сделок на первичном 
рынке по форматам.  

Количество сделок на первичном загородном элитном рынке, шт.

Структура сделок на первичном 
рынке по направлениям, шт. 

Источник: Knight Frank Research, 2021
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