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Первичный рынок Вторичный рынок

Предложение Премиум Делюкс

Общий объем предложения, шт. 471 43%* 75 1%* 1 653 3%*

Коттеджи

Объем предложения, шт. 126 75% 35 13% 1 305 1%

Средняя стоимость домовладения, млн руб. 199 12% 1 233 1% 431 -15%

Средняя площадь коттеджа, кв. м 484 -3% 1 511 9% 832 -1%

Таунхаусы

Объем предложения, шт. 66 3% 0 - 74 -9%

Средняя стоимость домовладения, млн руб. 94 -1% 0 - 101 1%

Средняя площадь таунхауса, кв. м 484 -2% 0 - 348 -4%

Земельные участки       

Объем предложения, шт. 279 44% 40 -7% 274 17%

Средняя цена сотки, млн руб. 4,2 14% 6,4 -17% 6,1 3%

Средняя площадь участка, сотки 17,8 8% 53,9 1% 53,5 -1%

* Здесь и далее изменения за полугодие.
Источник: NF GROUP Research, 2025
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NF GROUP

«В первом полугодии 2025 г. мы наблюда-
ли оживление девелоперской активности 
и выход новых проектов на рынок элит-
ной загородной недвижимости Москов-
ского региона. С начала года стартовали 
продажи в 8 новых проектах, а также 
в реализацию вышли новые очереди  
в 3 поселках. Эти показатели сопоставимы 
с итогами 2022 г., когда рынок пополнился 
аналогичным по объему выходом новых 
проектов. Заметным трендом первой  
половины 2025 г. стало увеличение про-
ектов с коттеджами, благодаря чему объем 
предложения в этом формате вырос сразу 
на 56%. Также стоит отметить появление 
нового предложения земельных участ-
ков на Рублёво-Успенском направлении.  
Несмотря на снижение количества сделок 
по итогам первого полугодия, ситуация на 
рынке загородной элитной недвижимо-
сти остается стабильной: спрос постепен-
но смещается в сторону новых проектов,  
и во втором полугодии мы ожидаем  
не только рост предложения, но и покупа-
тельской активности». 

 > Объем предложения на первичном загородном рынке увеличился на 35% относи-
тельно IV кв. 2024 г., на вторичном рынке увеличение составило 3% за полугодие. 

 > Выход 8 новых проектов и новых очередей в 3 существующих проектах на 
Новорижском и Рублево-Успенском направлениях.

 > По итогам 6 месяцев 2025 г. объем спроса составил порядка 100 лотов: снижение 
на 39% относительно аналогичного периода 2024 г.

Основные выводы

Основные показатели

Предложение
По итогам I пол. 2025 г. на рынке 

элитной загородной недвижимости 

Московского региона экспонировалось 

2 199 лотов (+9% за полугодие), в том 

числе 546 лотов на первичном рынке 

(25%) и 1 653 лота на вторичном (75%).

Общая стоимость предложения была 

зафиксирована на уровне 761 млрд 

руб. (−9% за полугодие), из которых  

104 млрд руб. приходилось на пер-

вичный рынок (+20% за полугодие),  

а 657 млрд руб. – на вторичный  

(−12% за полугодие). При этом поло-

вина суммарной стоимости предложе-

ния первичного рынка пришлась на 

предложение класса делюкс, хотя доля 

самих лотов в общем объеме предложе-

ния загородной элитной недвижимости 

составляет всего 14%.

В I пол. 2025 г. на первичный 

рынок вышло 8 новых проектов на 

Новорижском и Рублево-Успенском 

направлениях (7 премиум-класса  

и 1 делюкс-класса), а также новые оче-

реди в 3 проектах. Примечательно, 

что в 6 из 8 новых проектов в продаже 

представлены коттеджи. Также впервые  

с начала 2024 г. на рынке появилось  

первичное предложение земель-

ных участков на Рублево-Успенском 

направлении. В конце июня 2025 г. на 

первичном рынке было представлено  

28 коттеджных поселков, из них 21 посе-

лок премиум- и 7 – делюкс-сегмента.
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Объем предложения первичного 

рынка вырос на 35% по сравнению с 

концом 2024 г. и составил 546 лотов. 

Предложение класса премиум состав-

ляет 86% общего объема предложения.

За I пол. 2025 г. количество высокобюд-

жетных лотов (коттеджи стоимостью от 

50 млн руб., таунхаусы от 30 млн руб., 

Элитные поселки с предложениями от застройщиков

Источник: NF GROUP Research, 2025

участки без подряда от 600 тыс. руб./

сот.) в экспозиции от собственников 

загородной недвижимости выросло на 

3% – до 1 653 шт.

По формату предложения первичный 

рынок в большей степени представлен 

земельными участками без обязатель-

ного подряда на строительство, которые 

составляют 58% в общем объеме пред-

ложения, а вторичный, напротив, – кот-

теджами, на которые приходится 79% 

всех выставленных на продажу лотов.

На первичном рынке основной валютой 

номинирования остаются рубли (89%). 

В долларах предлагается только 11% 

лотов (все относятся к классу делюкс). 
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На вторичном рынке 71% лотов экс-
понируется в рублях и 29% – в ино-
странной валюте (27% в долларах и 2% 
в евро).

Лидирующую позицию по объему 
предложения на первичном рынке 
удерживает Новорижское шоссе с долей 
79% лотов. Второе место на первичном 
рынке занимает Рублево-Успенское 
шоссе – 19% лотов.

На вторичном рынке Новорижское 
направление также занимает лидирую-
щую позицию: здесь предлагается 39% 
всех лотов. На Рублево-Успенское при-
ходится 37% лотов.

На первичном рынке основное пред-
ложение сосредоточено в зонах свыше 
20 км от МКАД (76%): 45% лотов в 
зоне 20–30 км от МКАД и 31% – в зоне 
свыше 30 км от МКАД. 

На вторичном рынке большая часть 
предложения представлена на удале-
нии до 30 км от МКАД (93%): 26% 
лотов – в зоне до 10 км от МКАД, 29% –  
в зоне 10–20 км от МКАД и 38% –  
в зоне 20–30 км от МКАД.

На конец I пол. 2025 г. порядка 30% 
коттеджей и таунхаусов от застройщи-
ков предлагалось с отделкой. 

На вторичном рынке, напротив, доми-
нируют предложения с отделкой: на 
такие лоты приходится 78% общего 
количества выставленных на продажу 
домовладений.

Динамика объема предложения на первичном загородном элитном рынке, шт.

Источник: NF GROUP Research, 2025

Кол-во лотов премиум-класса, шт.
Кол-во лотов делюкс-класса, шт.
Кол-во поселков, шт.
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Структура предложения по направлениям, %

Структура предложения по форматам

Источник: NF GROUP Research, 2025

Источник: NF GROUP Research, 2025

Коттеджи Таунхаусы Земельные участки

79% 4% 17%

27% 14% 59%

Вторичный рынок

Первичный рынок

47% 0% 53%Делюкс-класс
Премиум-класс

Первичный рынок, премиум-класс
Первичный рынок, делюкс-класс
Вторичный рынок

Рублево-Успенское

Новорижское 

Минское 

Киевское/Калужское

Дмитровское

Пятницкое

Куркинское

Сколковское

18%

81%

1%

25%

66%

9%

37%

39%
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14%

1%
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Структура предложения по расстоянию от МКАД

Источник: NF GROUP Research, 2025
Вторичный рынок
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Первичный рынок, премиум-класс
Первичный рынок, делюкс-класс
Вторичный рынок

Рублево-Успенское

Новорижское 

Минское 

Киевское/Калужское

Дмитровское

Пятницкое

Куркинское

Сколковское

42%

56%
2%

54%

26%

20%

35%

40%

5%

15%

2%

1%

1%

1%

Первичный рынок, премиум-класс
Первичный рынок, делюкс-класс
Вторичный рынок

Рублево-Успенское

Новорижское 

Минское 

Киевское/Калужское

Дмитровское

Пятницкое

Куркинское

Сколковское

199

204

95

1 725

743

881

664

350

296

157

300

232

212

809

Структура предложения коттеджей по направлениям, % 

Средний бюджет предложения коттеджей по направлениям, млн руб. 

Источник: NF GROUP Research, 2025

Источник: NF GROUP Research, 2025

Коттеджи

Объем предложения коттеджей по ито-
гам I пол. 2025 г. составил 161 шт. на 
первичном рынке (+56% за полугодие), 
три четверти объема (78%) составляет 
предложение коттеджей класса преми-
ум. На вторичном рынке предлагалось 
1 305 коттеджей (+1% за полугодие). 
Средняя площадь коттеджей, предла-
гаемых на первичном рынке, соста-
вила 484 кв. м (−3% за полугодие) 
для класса премиум и 1 511 кв. м −  
для класса делюкс (+9% за полугодие), 
на вторичном рынке – 832 кв. м (−1% 
за полугодие).

Средний бюджет предложения коттед-
жей на первичном рынке на конец 
июня 2025 г. составил 199 млн руб. 
(+12% за полугодие) в классе премиум 
и 1 233 млн руб. (+1% за полугодие)  
в классе делюкс. Увеличение стоимо-
сти в классе премиум преимуществен-
но связано с выходом на рынок нового 
дорогого предложения, изменением 
структуры предложения и ростом цен.

Средний бюджет предложения кот-
теджей на вторичном рынке составил  
431 млн руб., что на 15% ниже, чем в 
конце 2024 г. Изменение обусловлено 
снижением курса доллара и измене-
нием структуры предложения, сниже-
нием цен.

За счет выхода нового предложения 
коттеджей на Новорижском направле-
нии объем предложения коттеджей от 
застройщиков на Рублево-Успенском 
и Новорижском направлениях почти 
уравнялся: 45 и 49% соответствен-
но. На вторичном рынке преоблада-
ет Новорижское направление с долей 
40%.

На первичном рынке наиболее дорогое 
предложение коттеджей представле-
но в поселках на Рублево-Успенском  
и Минском направлениях. Самый высо-
кий показатель средней цены в преми-
ум-классе отмечен на Новорижском 
направлении – 204 млн руб. (без изме-
нений за полугодие), в делюкс-классе 
на Рублево-Успенском направлении – 
1 725 млн руб. (+15% за полугодие).

КП «Камыши»
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50–100 100–200 200–300 Более 300 ИТОГО

До 400

400–700

700–1 000

1 000–1 500

1 500–3 000

ИТОГО

Бюджет, млн руб.

П
ло

щ
ад

ь,
 к

в.
 м 25,6% 3,9% 8,6% 0,7% 38,8%

1,3% 9,2% 5,3% 23,7% 39,5%

0,0% 1,3% 0,0% 4,6% 5,9%

0,7% 0,7% 0,6% 2,6% 4,6%

0,0% 0,0% 0,0% 11,2% 11,2%

27,6% 15,1% 14,5% 42,8% 100,0%

КП «Ландшафт»

Самый высокий средний бюджет пред-
ложения коттеджей на вторичном 
рынке зафиксирован на Сколковском 
направлении – 809 млн руб. Следом 
идет Рублево-Успенское направле-
ние – 664 млн руб., за ними сле-
дует Новорижское направление –  
350 млн руб. 

По итогам I пол. 2025 г. основную долю 
предложения коттеджей на первичном 
рынке составляли лоты площадью до 
400 кв. м с бюджетом до 100 млн руб. 
(26%), на втором месте дома площа-
дью 400−700 кв. м в бюджете свыше  
300 млн руб. (24%) (за счет предложе-
ния в проектах «Залесье», «ЗаОзерье» 
и предложения класса делюкс), следом 
шли лоты площадью 400−700 кв. м с 
бюджетом от 100 до 300 млн руб. (15%) 
и лоты площадью 1,5−3,0 тыс. кв. м  
в бюджете свыше 300 млн руб. (11%). 

На вторичном рынке большая часть 
предложения была представлена кот-
теджами площадью 400–700 кв. м 
с бюджетом 50–200 млн руб. (21% 
лотов).

Структура вторичного предложения по площади и бюджету

Структура первичного предложения по площади и бюджету

Источник: NF GROUP Research, 2025

Источник: NF GROUP Research, 2025
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До 400
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700–1 000

1 000–1 500

1 500–3 000

Более 3 000

ИТОГО

Бюджет, млн руб.

П
ло
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ь,
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 м

8,0% 7,4% 1,4% 0,8% 17,6%

5,8% 15,4% 8,0% 6,9% 36,1%

1,3% 5,9% 3,5% 9,6% 20,3%

0,2% 1,8% 1,8% 11,0% 14,8%

0,0% 0,6% 0,9% 8,0% 9,5%

0,0% 0,1% 0,0% 1,6% 1,7%

15,3% 31,2% 15,6% 37,9% 100%



Р Ы Н О К  Э Л И Т Н О Й  З А Г О Р О Д Н О Й  Н Е Д В И Ж И М О С Т И  М О С К О В С К О Г О  Р Е Г И О Н А

7

Структура предложения таунхаусов по направлениям, %

Средний бюджет предложения таунхаусов по направлениям, млн руб.

Источник: NF GROUP Research, 2025

Источник: NF GROUP Research, 2025

Первичный рынок, премиум-класс

Первичный рынок, делюкс-класс

Вторичный рынок

Рублево-Успенское

Новорижское 

Минское

Киевское/Калужское

Пятницкое

36%

64%

30%

54%

8%

7%

1%

Первичный рынок, премиум-класс
Вторичный рынок

Рублево-Успенское

Новорижское 

Минское

Киевское/Калужское

Пятницкое

131

73

102

97

148

67

140

КП «Лэйнхаусы Ильинка»

Таунхаусы

По итогам I пол. 2025 г. на первичном 
рынке таунхаусы были представлены в 
3 поселках премиум-класса, суммар-
но предлагалось 66 лотов. За полгода 
объем предложения увеличился на 3%. 
Средняя площадь таунхауса составила 
484 кв. м (−2% за полугодие), а сред-
ний бюджет за 6 месяцев снизился  
на 1% – до 94 млн руб.

На вторичном рынке элитной загород-
ной недвижимости было представлено 
74 таунхауса, что ниже уровня конца 
2024 г. на 9%. Средняя площадь таун-
хауса на вторичном рынке по итогам  
I пол. 2025 г. составляла 348 кв. м 
(−4% за полугодие), средний бюджет –  
101 млн руб. (+1% за полугодие).

По объему предложения таунхау-
сов от застройщиков доминирует 
Новорижское направление с долей 
64%, на Рублево-Успенское направ-
ление приходится 36%. Наиболее 
дорогие таунхаусы предлагались  
на Рублево-Успенском шоссе – 
в среднем 131 млн руб. за лот, на 
Новорижском направлении сред-
ний бюджет предложения составил  
73 млн руб.

Более половины таунхаусов от 
собственников предлагалась на 
Новорижском направлении (54%). 
Средний бюджет предложения здесь 
составил 97 млн руб. На Рублево-
Успенском направлении экспонирова-
лось 30% вторичных лотов, средний 
бюджет – 102 млн руб. Также еди-
ничные дорогие лоты предлагались 
на Минском, Киевском/Калужском и 
Пятницком направлениях со средним 
бюджетом 148, 67 и 140 млн руб. соот-
ветственно.
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На вторичном рынке в основном экс-
понировались участки большой площа-
ди: 80% предложения составили лоты 
площадью более 20 соток. Больше всего 
участков предлагалось в диапазонах от 
20 до 30 соток (23%) и от 30 до 50 соток 
(22%), а также 50−100 соток (20%).

Впервые с начала 2024 г. на первичном 
рынке появилось предложение земель-

ных участков на Рублево-Успенском 
направлении. Тем не менее основная 
доля предложения сосредоточена на 
Новорижском направлении: 97%. 

Основными направлениями по объему 
предложения участков на вторичном 
рынке были Рублево-Успенское (48%) и 
Новорижское (29%) со средней ценой  
1 сотки соответственно 7,3 и 6,2 млн руб.

Источник: NF GROUP Research, 2025

Структура предложения участков по направлениям, %

Средняя цена 1 сотки земли, млн руб. 
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Земельные участки

По итогам I пол. 2025 г. на первичном 
рынке экспонировалось 319 земельных 
участков, 87% лотов предлагалось в про-
ектах класса премиум. За полгода коли-
чество лотов выросло на 35%, в основном 
за счет выхода на рынок участков в новых 
проектах / новых очередях.

Средняя цена 1 сотки в проектах класса 
премиум за полугодие увеличилась на 
14% – до 4,2 млн руб., за счет прямо-
го повышения цен в проектах, выхода 
нового, более дорогого предложения в 
премиум-сегменте и отмены новогодних 
скидок, а в классе делюкс снизилась на 
17%, до 6,4 млн руб. за счет снижения 
курса доллара. При этом средний размер 
лота составил 17,8 сотки (+8% за полуго-
дие) в классе премиум и 53,9 сотки (+1% 
за полугодие) в классе делюкс.

На вторичном рынке объем предложения 
земельных участков за полгода вырос на 
17% и составил 274 лота. Средняя цена 
1 сотки выросла на 3% – до 6,1 млн руб.  
На вторичном рынке традиционно экс-
понируются более крупные участки, 
нежели на первичном. Средняя площадь 
участка по итогам I пол. 2025 г. составила  
53,5 сотки (−1% за полугодие).

На первичном рынке по итогам I пол. 
2025 г. в проектах класса премиум  
в основном были представлены неболь-
шие участки: 74% предложения – это 
лоты площадью до 20 соток, при этом 
почти половину (43%) всего предложе-
ния составили участки площадью менее 
15 соток. В проектах класса делюкс пред-
лагаются участки площадью 30 соток  
и более: основной объем предлагается  
в диапазоне 30−50 соток (68%).

Структура предложения участков по площади, %
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Структура сделок на первичном рынке по форматам, %

Динамика количества сделок на первичном рынке, шт.

Коттеджи

Таунхаусы

ЗУ59%

5%

36%

Спрос
По итогам 6 месяцев 2025 г. на пер-
вичном загородном элитном рынке 
было реализовано 95 лотов, что на 39% 
меньше, чем за аналогичный период 
прошлого года. Снижение количества 
сделок вызвано предшествующим про-
должительным вымыванием интерес-
ных предложений на рынке.

Лидерами по спросу на первичном 
загородном рынке в сегменте коттед-
жей стали проекты Papushevo Park, 
«Маслово Forest Club»; в сегменте таун-
хаусов – Crystal Town, Park Fonte; в сег-
менте участков без подряда – проекты 
Vision, Millenium Park.

Более половины сделок на первичном 
рынке пришлась на формат земельных 
участков – 59% общего объема спро-
са. На коттеджи и таунхаусы пришлось  
36 и 5% сделок соответственно.

Средние параметры земельных участ-
ков, проданных на первичном рынке 
в 2025 г. в премиум-классе: средняя 
площадь участка 17,7 сотки (+1% за год)  
и средний бюджет 82 млн руб.  
(+29% за год).

Средние параметры коттеджей, про-
данных на первичном рынке в 2025 г.  
в премиум-классе: средняя площадь дома  
453 кв. м (+19% за год), средняя пло-
щадь участка 14,8 сотки (−2% за год) 
и средний бюджет 192 млн руб. (+47% 
за год).

Лидеры продаж, I пол. 2025 г.

Источник: NF GROUP Research, 2025

Источник: NF GROUP Research, 2025
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Эксклюзивные предложения NF GROUP

Дом в КП «Онегино»

Дом в КП «Парквилль Жуковка»

Дом в КП «Жуковка 3»

Дом в КП «Ильинское поле»

Дом в КП «Павлово»

ЗУ в КП «Косыгинские дачи»

474 кв. м

Новорижское шоссе, 25 км от МКАД

20 соток

165 000 000 руб.

4 спальни

С отделкой

2 000 кв. м

40 соток

Рублево-Успенское шоссе, 10 км от МКАД

50 соток

35 000 000 $

6 спален

С отделкой

1 200 кв. м

Рублево-Успенское шоссе, 8 км от МКАД

30 соток

9 700 000 $ 

5 спален

Без отделки

1 034 кв. м

Новорижское шоссе, 15 км от МКАД

115 соток

1 200 000 000 руб.

5 спален

С отделкой

Ильинское шоссе, 7 км от МКАД     

525 000 000 руб. 

1 400 кв. м

Рублево-Успенское шоссе, 9 км от МКАД

37 соток

8 900 000 $

3 спальни          

С отделкой

https://kf.expert/zagorod/dom/onegino-hs9918645
https://kf.expert/zagorod/dom/parkville-zhukovka-hs9919472
https://kf.expert/zagorod/dom/zhukovka-3-hs9920051
https://kf.expert/zagorod/dom/ilinskoe-pole-hs9912875
https://kf.expert/zagorod/dom/pavlovo-hs9912376
https://kf.expert/zagorod/uchastok/kosyginskie-dachi-ls9919386
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ДЕПАРТАМЕНТ КОНСАЛТИНГА И АНАЛИТИКИ
Компания NF GROUP, обладая локальной экспертизой и глобальным опытом работы на международном рынке 
недвижимости и инвестиционных продаж, успешно реализовывает проекты любой сложности. 

РАБОТАЕМ ПО ВСЕМ РЕГИОНАМ  
И ПО ВСЕМ СЕГМЕНТАМ

УСЛУГИ

КОНСАЛТИНГ
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