
Долгожданное появление новых 
проектов – Lapino Graden  
и нового квартала в  
КП «Миллениум Парк»

Рост количества сделок в 
условиях дефицита предложения: 
за 2021 г. на 73% выше 2020 г. 

2021 г.
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Основные показатели

Вторичный рынок Первичный рынок

Предложение Значение
Измене-
ние за 
год*

Значение
Измене-
ние за 
год*

Общий объем предложения, 
шт. 1 684 -2% 322 -31%

Коттеджи

Объем предложения,  
шт. 1 364 -1% 139 -43%

Средняя стоимость домовла-
дения, млн руб. 342 6% 285,8 46%

Средняя площадь коттеджа,  
м2 809 -3% 820 1%

Таунхаусы

Объем предложения,  
шт. 84 -7% 89 -27%

Средняя стоимость домовла-
дения, млн руб. 86,5 23% 61,3 53%

Средняя площадь таунхауса, 
м2 408 -1% 371 7%

Земельные участки

Объем предложения,  
шт. 233 -7% 94 -8%

Средняя цена сотки,  
млн руб. 2,8 -2% 4,8 21%

Средняя площадь участка, 
сотки 65 -3% 41,8 2%

* IV кв. 2021 г. / IV кв. 2020 г.
Источник: Knight Frank Research, 2022

Олег Михайлик 
Директор по загородной 
недвижимости, Knight Frank

«2021 год стал одним из самых успеш-
ных для загородного элитного рынка.  
C 2019 года отмечался повышенный 
рост интереса среди покупателей и де-
велоперов. В конце 2021 года на рынок 
вышел новый проект – Lapino Garden на 
Рублево-Успенском шоссе. В коттедж-
ном поселке премиум-класса пред-
ставлено 30 домовладений площадью  
от 210 до 378 м2 на участках от 8 до  
19 соток. Цена за лоты варьируется от 
57 до 109,5 млн руб. Также свою актив-
ность возобновил «Миллениум Парк», 
где вышел в продажу новый квартал, в 
котором предлагалось 19 лотов площа-
дью от 10 до 20 соток со средней ценой 
4,5 млн руб. за сотку. В ближайшем бу-
дущем мы ожидаем дальнейшего выхо-
да новых проектов и роста количества 
сделок на первичном рынке».

Объем предложения на первичном загородном элитном рынке

Источник: Knight Frank Research, 2022

Основные  
выводы  

�� Долгожданное появление новых про-
ектов – Lapino Garden и нового квар-
тала в КП «Миллениум Парк». 

�� Рост количества сделок в условиях 
дефицита предложения: за 2021 г. на 
73% выше 2020 г. 

�� Рост цен на первичном рынке – от 
21 до 53% за год в зависимости от 
формата, на вторичном рынке – на 
6% и 23% на коттеджи и таунхаусы 
соответственно.

Поселки, шт. Лоты, шт.

2016 2017 2018 2019 20212020 

34 31 30 27 22 18
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Структура предложения по расстоянию от МКАД

Структура предложения по направлениям, шт. 

Структура предложения по форматам

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022

Предложение
По итогам 2021 г. на рынке элит-
ной загородной недвижимости 
Подмосковья экспонировалось около 
2 000 лотов. Большая часть предложе-
ния, 84% всех лотов, приходилась на 
вторичный сегмент. Общая стоимость 
предложения была зафиксирована 
на уровне 581 млрд руб., из которых 
515,5 млрд руб. приходилось на вто-
ричный рынок, а 65,3 млрд руб. – на 
первичный. 

За прошедший год количество лотов 
в бюджете от 30 млн руб. в экспо-
зиции от собственников загородной 
недвижимости сократилось на 6% – до  
1 684 шт. На первичном рынке за  
2021 г. отмечалось более существен-
ное снижение объема предложения 
(-36%) – до 322 коттеджей, таунхаусов 
и участков в 18 поселках. В конце 2021 
года на рынок вышел первый почти 
за пять лет новый проект – поселок 
Lapino Garden, а также в продажу 
поступили новые земельные участки в 
КП «Миллениум Парк». 

На первичном рынке все еще суще-
ствует ниша, которая может быть 
заполнена в ближайшем будущем. 
Можно ожидать роста девелоперской 
активности до 2–5 новых проектов в 
год, что позволит оживить загородный 
элитный рынок Московского региона. 
Интерес к загородному девелопменту 
активно растет: количество запросов 
на консалтинг в 2021 г. выросло в 10 
раз.

Как первичный, так и вторичный 
рынки в большей степени представле-
ны форматом коттеджей: 81% лотов, 
экспонируемых собственниками, и 
43% лотов от застройщиков.

На вторичном рынке 50% лотов экс-
понируется в рублях и 50% – в ино-
странной валюте (47% в долларах и 3% 
в евро). На первичном рынке основ-
ная валюта номинирования – рубли 
(61%). В долларах представлено 39% 
лотов. 

Основной объем предложения элитно-
го загородного жилья был традицион-
но сосредоточен на западных направ-
лениях. Лидирующую позицию на вто-
ричном рынке занимает Новорижское 
шоссе – 41% всех лотов. Ненамного 
отстает Рублево-Успенское шоссе с 

Коттеджи Таунхаусы Земельные участки

81% 5% 14%

43% 28% 29%

Вторичный рынок

Первичный рынок

Рублево-Успенское 

Новорижское 

Минское 

Киевское/ Калужское

Другие

Вторичный рынок

37%

51%

9%

1%

2%

37%

41%

7%

10%

5%

Первичный рынок

Вторичный рынок

до 10 км

М
КАД свыше 30 км10–20 км 20–30 км

Первичный рынок

24% 31% 39% 6%

4% 29% 66% 1%

долей 37%. На первичном рынке на 
Новорижское приходится 51% лотов, 
а на Рублево-Успенское, как и на вто-
ричном рынке, – 37%. 

На вторичном рынке большая часть 
предложения представлена на удале-
нии 20–30 км от МКАД (39% лотов). 
Также значительная доля предложе-
ния находится в 10–20 км от МКАД 
(31%). На первичном рынке основное 

предложение сосредоточено в зоне 
20–30 км от МКАД (66%).

Доля предложений с отделкой на 
вторичном рынке составляет 86% от 
общего числа выставленных на про-
дажу коттеджей и таунхаусов. На пер-
вичном рынке доля объектов с отдел-
кой минимальна и составляет 8%.
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Элитные поселки с предложениями от застройщиков

Элитные поселки с предложениями от застройщиков

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022
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Коттеджи

Объем предложения коттеджей по ито-
гам 2021 г. составил 1 364 шт. на вто-
ричном рынке (-1% за год) и 139 шт. на 
первичном рынке (-43% за год).

Средний бюджет предложения кот-
теджей на вторичном рынке составлял  
342 млн руб., что на 6% выше уровня 
2020 г. Рост обусловлен динамикой кур-
сов валют и вымыванием более доступ-
ного предложения. 

На первичном рынке коттеджи экспони-
ровались в среднем по 285,8 млн руб., 
+46% за год. Рост связан с изменени-
ем структуры предложения, динамикой 
курсов валют и повышением цен на пул 
лотов в поселках «Резиденции Березки» 
и «Шато Соверен». 

Больше всего предложений коттеджей 
первичного рынка сосредоточено на 
Рублево-Успенском направлении – 55% 
лотов, на вторичном рынке преобладает 
Новорижское направление- 47%.

Самый высокий средний бюджет пред-
ложения коттеджей на вторичном рынке 
зафиксирован на Рублево-Успенском 
шоссе – 496,9 млн руб., +11% за год за 
счет динамики курсов валют и ухода с 
рынка более доступного предложения. 
На первичном рынке наиболее доро-
гие поселки представлены на Рублево-
Успенском и Новорижском направлени-
ях. Однако за счет наличия предложений 
в более бюджетных поселках на данных 
направлениях наибольший показатель 
средней цены предложения отмечен на 
Минском шоссе, где первичные продажи 
ведутся всего в двух дорогих поселках. 
Средний бюджет предложения коттед-
жей на Новой Риге по итогам 2021 года 
составлял 383 млн руб., + 109% за год за 
счет роста цен и вымывания более деше-
вого предложения. Коттеджи от застрой-
щиков на Рублевке в среднем экспониро-
вались за 214 млн руб. (+31% за год), на 
Минском шоссе – за 442 млн руб. (+1% 
за год).

По итогам 2021 г. средняя площадь кот-
теджей, экспонируемых на вторичном 
рынке, составила 809 м2 (-3% за год), на 
первичном рынке – 820 м2 (+1% за год).

Наибольший объем вторичного пред-
ложения представлен коттеджами пло-
щадью 400–700 м2 с бюджетом 50– 
200 млн руб. (28,9%). 

На первичном рынке экспонирует-
ся больше всего коттеджей площа-
дью 400–700 м2 с бюджетом от 50 до  
100 млн руб. – 7,2%. 

Структура предложения коттеджей по направлениям, шт. 

Средний бюджет предложения коттеджей по направлениям, млн руб. 

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022
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Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022
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Земельные  
участки

По итогам 2021 г. на вторичном элит-
ном загородном рынке было представ-
лено 233 земельных участка, -7% за год. 
Средняя цена 1 сотки земли на вторич-
ном рынке снизилась на 3% – до 2,8 млн 
руб. 

На первичном рынке экспонировалось  
94 земельных участка, -8% за год. Средняя 
цена 1 сотки земли за год выросла на 
21% – до 4,8 млн руб. Это обусловлено 
динамикой курсов валют (79% участков 
экспонируется в долларах) и появлением 
новых лотов в КП «Миллениум Парк».

В целом на вторичном рынке представле-
ны более крупные участки. Средняя пло-
щадь участка по итогам 2021 г. составила 
65 соток, хоть это и на 3% ниже показа-
теля прошлого года. Средняя площадь 
участков от застройщиков составляет 
41,8 сотки, +2% за год.

Таунхаусы

По итогам 2021 г. на вторичном рынке 
элитной загородной недвижимости было 
представлен 84 таунхауса в 33 поселках, 
что ниже уровня прошлого года на 7%. 

На первичном рынке таунхаусы были 
представлены в 3 поселках – всего  
89 лотов. За год объем предложения 
сократился на 10%. 

Средняя площадь таунхауса на вторич-
ном рынке по итогам 2021 г. составля-
ла 408 м2, -1% за год. Средний бюджет 
составил 86,5 млн руб., +23 % за год.

Средняя площадь таунхауса на первич-
ном рынке составляла 371 м2 (+7% за 
год). Средний бюджет за год вырос на 
53% – до 61,3 млн руб. 

Половина таунхаусов от собственников 
представлена на Новорижском направ-
лении (52%). Средний бюджет пред-
ложения здесь составляет 92 млн руб.  
На Рублево-Успенском направлении экс-
понируется 38% вторичных лотов, сред-
ний бюджет – 83 млн руб. 

Наибольший объем предложения таун-
хаусов от застройщиков сосредоточен на 
Новорижском направлении (64%). Здесь 
же самый низкий средний бюджет пред-
ложения – 49 млн руб. Самые дорогие 
таунхаусы от застройщиков предлага-
ются на Рублево-Успенском и Минском 
шоссе – в среднем 64 и 98 млн руб. за лот 
соответственно.

Структура предложения таунхаусов по направлениям, шт. 

Средний бюджет предложения таунхаусов, млн руб. 

Структура предложения участков по направлениям

Структура вторичного 
предложения участков по 
площади

Структура первичного 
предложения участковв по 
площади

Средняя цена 1 сотки земли, млн руб. 

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022 Источник: Knight Frank Research, 2022
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Спрос
Объем сделок за 12 месяцев 2021 года. 
на первичном загородном элитном 
рынке составил порядка 300 лотов, что 
на 73% выше, чем в 2020 году. В услови-
ях сохранения ограничений, связанных с 
пандемией, рост интереса к загородному 
рынку сохранялся на высоком уровне. 
Единственный сдерживающий фактор 
— ограниченное предложение на пер-
вичном рынке. В течение 2021 года про-
дажи были завершены в пяти поселках.

Как на первичном, так и на вторичном 
рынках большая часть сделок прихо-
дилась на вторую половину года. Это 
преимущественно связано со слуха-
ми о новой волне ограничений из-за  
COVID-19, а также предположениями о 
росте цен в 2022 г. 

Количество ушедших лотов на вторич-
ном рынке высокобюджетного загород-
ного жилья по итогам 2021 г. на 60% 
выше показателя 2020 г. Наибольший 
пророст приходился на II полугодие 
2021 г..

Сделки на первичном рынке проходи-
ли преимущественно на Новорижском 
направлении – 51%. На Рублево-
Успенское направление в 2021 г. прихо-
дилось 40% сделок. Единичные сделки 
фиксировались на Минском и Киевском-
Калужском направлениях.

Основная доля сделок на первичном 
рынке была сосредоточена в форма-
те коттеджей – 54% от общего объема 
спроса. На таунхаусы приходилось 19% 
сделок, на участки – 27%. 

В целом основной спрос на первичном 
рынке в 2021 г. был направлен на кот-
теджи площадью 400–700 м2 и бюдже-

КП Lapino Garden

КП «Миллениум Парк»

Структура сделок на первичном 
рынке по форматам.  

Количество сделок на первичном загородном элитном рынке, шт.

Структура сделок на первичном 
рынке по направлениям, шт. 
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Больше всего участков от собственников 
сосредоточено в группе от 20 до 30 соток 
(27% лотов). На первичном рынке боль-
ше всего участков представлено в группе 
от 30 до 50 соток (44%). 

Половина предложения земельных 
участков вторичного сегмента пред-
ставлена на Новорижском направлении 
(48%), где средняя цена сотки составляет 
2,9 млн руб. 

На первичном рынке основное предло-
жение земельных участков также пред-
ставлено на Новорижском направлении 
– 79% лотов. Средняя цена 1 сотки земли 
здесь составляет 5,2 млн руб.

том до 100 млн руб. (26% проданных 
коттеджей).

Наибольшим спросом у покупателей 
на вторичном элитном загородном 
рынке пользуются дома площадью 400– 

700 м2 с бюджетом 50–100 млн руб. 
(18% ушедших лотов). Основной спрос 
в 2021 г. был направлен на Рублево-
Успенское направление – 46% ушедших 
лотов 
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