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Первичный рынок Вторичный рынок

Предложение Премиум Делюкс

Общий объем предложения, шт. 646 0% 69 −4% 1 977 1%
Коттеджи
Объем предложения, шт. 261 45% 32 −11% 1 608 1%
Средняя стоимость домовладения,  
млн руб. 217 −7% 1 138 −2% 444 3%

Средняя площадь коттеджа, кв. м 513 −5% 1 540 5% 809 −1%
Таунхаусы
Объем предложения, шт. 57 68% 0 - 67 −18%
Средняя стоимость домовладения,  
млн руб. 71 −7% 0 - 103 −6%

Средняя площадь таунхауса, кв. м 289 −25% 0 - 328 −8%
Земельные участки       
Объем предложения, шт. 328 −12% 37 3% 302 5%
Средняя цена сотки, млн руб. 4,7 4% 6,1 −8% 6,3 −7%
Средняя площадь участка, сотки 18,5 3% 41,2 −18% 43,8 −11%
* Здесь и далее − изменения за полугодие.
Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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«В I пол. 2026 г. первичный рынок 
элитной загородной недвижимо-
сти пополнился новыми проек-
тами с предложением коттеджей 
и  таунхаусов: объем предложе-
ния вырос на 8% за полгода, при 
этом наиболее значимо выросло 
количество коттеджей и таунхау-
сов − на 36 и 68% соответственно.  
Мы наблюдали возвращение в сег-
мент других направлений, поми-
мо традиционных Новорижского 
и Рублево-Успенского: в частности, 
были начаты реализация и прода-
жи в  новых масштабных проек-
тах на Минском и Осташковском 
направлениях. На фоне новой 
волны выхода новых проектов, 
которую мы наблюдаем с 2025 г., 
количество сделок на первичном 
рынке выросло почти в 1,5 раза по 
сравнению с аналогичным пери-
одом прошлого года. До конца 
года активность на загородном 
рынке будет сохраняться, ожида-
ется выход еще нескольких новых 
проектов». 

	ँ Объем предложения на первичном рынке элитной загородной недви-
жимости увеличился на 8% за полугодие − до 715 лотов.

	ँ Выход трех новых проектов и одной новой очереди на Осташковском, 
Минском и Новорижском направлениях.

	ँ За 6 мес. 2026 г. было продано 110 лотов: рост спроса на 47% относительно 
аналогичного периода прошлого года.

Основные выводы

Основные показатели

Предложение
По итогам I пол. 2026 г. на рынке 
элитной загородной недвижи-
мости Московского региона экс-
понировалось 2 692 лота (+2%  
за полугодие), в  том числе 715 
лотов на первичном рынке (27%) 
и 1 977 лотов на вторичном (73%).

Совокупная стоимость предло-
жения (суммарно на первичном 
и на вторичном рынках) составила 
около 1 трлн руб. – 940 млрд руб. 
(+2% за полугодие, +23% за год), 
из которых 139 млрд руб. при-
ходилось на первичный рынок 
(+6% за полугодие, +33% за год),  
а  801 млрд руб. – на вторич-
ный (+2% за полугодие, +22%  
за год). Доля предложения клас-
са делюкс составила 33%, сни-
зившись на 9 п. п. за полугодие  

за счет выхода нового пред-
ложения в  сегменте премиум.  
При этом доля самих лотов 
в  общем объеме предложения 
загородной элитной недвижимо-
сти составляет всего 10%.

В  начале 2026 года первичный 
рынок значительно пополнился 
новым предложением коттед-
жей и таунхаусов за счет выхода 
на рынок новых проектов пре-
миум-класса: «Пирогово Кол-
лекция», «МЫС», Velmon, а также 
новой очереди в  поселке «Зао-
зерье». Примечательно, что 
впервые за долгое время поя-
вилось первичное предложение 
на Осташковском направлении, 
а также расширилось предложе-
ние на Минском направлении.  
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Новые проекты существенно 
пополнили объем предложе-
ния коттеджей и  таунхаусов 
премиум-класса на первичном 
рынке: так, за полугодие объем 
предложения коттеджей вырос  
на 36%, а  таунхаусов – на 68%.  
Всего на конец I пол. 2026 г. на пер-
вичном рынке было представле-
но 33 коттеджных поселка, из них 
26 поселков премиум- и  семь – 
делюкс-класса.

Объем предложения на первич-
ном рынке увеличился на 8% за 
полугодие (+31% за год) и составил  
715 лотов на конец июня 2026  г.  
При этом предложение премиум- 
класса составляет 90% общего  
объема. 

Количество высокобюджетных 
лотов на вторичном рынке (кот-
теджи стоимостью от 50 млн руб., 
таунхаусы от 30 млн руб., участки 
без подряда от 600 тыс. руб./сот.) 
за полугодие выросло на 1% (+20% 
за год) – до 1 977 шт.

Динамика объема предложения на первичном загородном элитном рынке, шт.

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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Структура предложения по форматам

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Коттеджи Таунхаусы Земельные участки

81% 4% 15%

40% 9% 51%

Вторичный рынок

Первичный рынок

46% 0% 54%Делюкс-класс

Премиум-класс

КП «Петрово-дальнее»
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Структура предложения по направлениям, %

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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Структура предложения по расстоянию от МКАД

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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По формату предложения первич-
ный рынок по-прежнему в большей 
степени представлен земельны-
ми участками без обязательного 
подряда на строительство, кото-
рые составляют половину общего  
объема, тем не менее доля кот-
теджей значительно увеличилась 
и в конце июня 2026 г. составила 
41%. На вторичном рынке, напротив, 
на коттеджи приходится 81% всех 
выставленных на продажу лотов.

На первичном рынке основной 
валютой номинирования остаются 
рубли (93%). В долларах предлага-
ется только 7% лотов (все относят-
ся к классу делюкс). На вторичном 
рынке 80% лотов экспонируется 
в рублях и 20% – в иностранной 
валюте (18% в долларах и 2% в евро).

Лидирующую позицию по объе-
му предложения на первичном 
рынке удерживает Новорижское 
шоссе с долей 69% лотов. Второе 
место на первичном рынке зани-
мает Рублево-Успенское шоссе –  
11% лотов. При этом увеличился 
объем предложения на других 
направлениях, добавились новые 
направления с  предложением  
на первичном рынке.

«Ренессанс парк»
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Элитные поселки с предложениями от застройщиков

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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Делюкс

Премиум

Коттедж

Таунхаус

Земельный 
участок

Моноформатный

Мультиформатный

Тип пректа

На вторичном рынке Новориж-
ское направление также занима-
ет лидирующую позицию: здесь 
предлагается 40% всех лотов.  
На Рублево-Успенское приходится 
37% лотов.

На первичном рынке основное 
предложение сосредоточено 
в зонах удаленностью свыше 20 
км от МКАД (62%, −8 п. п. за полуго-
дие): 36% лотов в зоне 20–30 км от 
МКАД и 26% – в зоне удаленностью 
свыше 30 км от МКАД. 

На вторичном рынке большая 
часть предложения представлена 
на расстоянии до 30 км от МКАД 
(94%): 23% лотов – в зоне удален-
ностью до 10 км от МКАД, 30% – 
в зоне удаленностью 10–20 км от 
МКАД и 41% – в зоне удаленностью  
20–30 км от МКАД.

На конец I пол. 2026  г. 14% кот-
теджей и таунхаусов от застрой-
щиков предлагалось с отделкой.  
За полугодие показатель снизил-
ся на 10 п. п. преимущественно  

за счет выхода на рынок нового 
предложения без отделки. 

На вторичном рынке доля пред-
ложения с  отделкой стабильно 
превалирует: на такие лоты при-
ходится 80% общего количества 
выставленных на продажу домов-
ладений.
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Структура предложения коттеджей по направлениям, % 

Средний бюджет предложения коттеджей по направлениям,  
млн руб. 

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Коттеджи
Количество коттеджей от застрой-
щиков за полугодие выросло 
 в 1,4 раза за полугодие и в 1,8 раза 
за год, до 293 лотов, за счет выхода 
на рынок новых проектов именно 
в  таком формате. Предложение 
класса премиум при этом состав-
ляет 89%. 

На вторичном рынке объем пред-
ложения коттеджей вырос на 1%  
за полугодие и  составил 1 608 
лотов, при этом за год объем пред-
ложения увеличился почти на чет-
верть (+23% за год). Средняя пло-
щадь коттеджей, предлагаемых 
на первичном рынке, составила 
513 кв. м (−5% за полугодие) для 
премиум-класса и 1 540 кв. м − для 
делюкс-класса (+5% за полугодие), 
на вторичном рынке – 809 кв. м 
(−1% за полугодие).

Средний бюджет предложения 
коттеджей на первичном рынке 
на конец июня 2026  г. составил 
217 млн руб. (−7% за полугодие) 
в премиум-классе и 1 138 млн руб. 
(−2% за полугодие) в делюкс-клас-
се. Незначительное снижение 
стоимости в  премиальном сег-
менте преимущественно связано 
с выходом нового предложения 
и  изменением его структуры. 
В делюкс-классе снижение бюд-
жетов вызвано курсовыми коле-
баниями.

Средний бюджет предложения 
коттеджей на вторичном рынке 
составил 444 млн руб., что на 3% 
выше, чем в конце 2025 г. Измене-
ние обусловлено повышением цен 
и изменением структуры предло-
жения.

За счет выхода нового объема 
структура предложения коттед-
жей от застройщиков претер-
пела изменения: 43% коттеджей 
представлено на Новорижском 
направлении, которое остает-
ся традиционным лидером, 22% 
лотов предлагается на Пятниц-
ком направлении, 18% – на Рубле-
во-Успенском, а 11% представлено 
на Осташковском направлении.  КП «Ренессанс парк»
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0,0% 17,4% 34,5% 5,1% 57,0%
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0,0% 0,0% 0,0% 4,5% 4,5%

0,0% 0,0% 0,0% 0,3% 0,3%

6,1% 27,6% 48,9% 17,4% 100,0%

«Сосновый бор»

На вторичном рынке традицион-
но преобладают Новорижское 
и Рублево-Успенское направле-
ния с  долями 41 и  36% соответ-
ственно.

На первичном рынке наиболее 
дорогие коттеджи представлены 
в  поселках на Рублево-Успен-
ском, Минском и Осташковском 
направлениях. Самый высо-
кий показатель средней цены 
в  премиум-классе отмечен на 
Осташковском направлении –  
287 млн руб. (новый проект «Пиро-
гово Коллекция»), в делюкс-классе 
– на Рублево-Успенском направле-
нии, 1,4 млрд руб.

Самый высокий средний бюд-
жет предложения коттеджей на 
вторичном рынке зафиксирован 
на Рублево-Успенском направ-
лении – 645 млн руб. Следом 
идет Сколковское направление –  
641 млн руб., за ними следует 
Новорижское направление –  
390 млн руб.

По итогам I пол. 2026 г. основную 
долю коттеджей на первичном 
рынке составляли лоты площадью 
400−700 кв. м с  бюджетом 100− 
300 и более млн руб. (52%) (за счет 
предложения в  новых проектах 
«Пирогово Коллекция», Velmon, 
а  также проекте «Резиденции 
Новогорск»), на втором месте −  
дома площадью до 400 кв. м 
в бюджете до 300 млн руб. (21%), 
следом шли лоты площадью  
700−1 000 кв. м в  бюджете 100− 
300 млн руб. (9%).

На вторичном рынке большая 
часть предложения была пред-
ставлена коттеджами площа-
дью 400–700 кв. м с  бюджетом 
более 100 млн руб. (32% лотов), 
на втором месте – дома площа-
дью до 400 кв. м в  бюджете 50− 
200 млн руб. (16%).

Структура вторичного предложения по площади и бюджету

Структура первичного предложения по площади и бюджету

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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Структура предложения таунхаусов по направлениям, %

Средний бюджет предложения таунхаусов по направлениям,  
млн руб.

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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Таунхаусы
По итогам I пол. 2026 г. на первич-
ном рынке таунхаусы были пред-
ставлены в трех поселках преми-
ум-класса, суммарно предлагалось 
57 лотов. За полугодие объем пред-
ложения вырос в 1,7 раза за счет 
выхода на рынок таунхаусов в про-
екте «МЫС» на Минском направле-
нии. Средняя площадь таунхауса 
составила 289 кв. м (−25% за полуго-
дие), а средний бюджет за полуго-
дие снизился на 7% – до 71 млн руб.

На вторичном рынке элитной 
загородной недвижимости было 
представлено 67 таунхаусов (−18% 
за полугодие). Здесь средняя пло-
щадь таунхауса по итогам I пол. 
2026 г. составляла 328 кв. м (−8% 
за полугодие), средний бюджет –  
103 млн руб. (−6% за полугодие).

Предложение таунхаусов от за- 
стройщиков почти поровну поде-
лено между Минским (54%) и Ново-
рижским (46%) направлениями. 

Более половины таунхаусов от 
собственников предлагалось на  
Новорижском направлении (61%). 
Средний бюджет предложе-
ния здесь составил 100 млн руб.  
На Рублево-Успенском направ-
лении экспонировалось 18% вто-
ричных лотов, средний бюджет –  
129 млн руб. Также единичные 
лоты предлагались на Киевском/
Калужском и  Минском направ-
лениях со средним бюджетом 65  
и 130 млн руб. соответственно.

«Мэдисон парк»
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Структура предложения участков по направлениям, %

Средняя цена 1 сотки земли, млн руб. 

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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Земельные участки

По итогам I пол. 2026  г. на пер-
вичном рынке экспонировалось  
365 земельных участков, 90%  
лотов предлагалось в  проектах 
премиум-класса. За полугодие 
количество лотов снизилось на 11%. 

Средняя цена одной сотки 
земли в проектах класса преми-
ум и  делюкс составила 4,7 (+4% 
за полугодие за счет роста цен)  
и 6,1 (−8% за полугодие за счет кур-
совых колебаний) млн руб. соот-
ветственно. При этом средний раз-
мер лота в предложении составил  
19 соток (+3% за полугодие) в пре-
миум-классе и  41 сотка (−18%  
за полугодие) в делюкс-классе.

На вторичном рынке объем 
предложения земельных участ-
ков за полугодие вырос на 5%,  
до 302 лотов. Средняя цена 
одной сотки снизилась на 7% –  
до 6,3 млн руб. На вторичном рынке 
традиционно экспонируются 
более крупные участки, в отличие 
от первичного. Средняя площадь 
участка в предложении на конец 
июня 2026 г. составила 44 сотки 
(−11% за полугодие).

Структура предложения участков по площади, %

33%

21%

25%

2%

19%

Премиум-
класс

До 15 соток

15–20 соток

20–30 соток

30–50 соток
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14%

Делюкс-
класс
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Более 100 соток

18%

23%24%

19%

9% 7%

Вторичное
предложение 
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Структура сделок на первичном рынке по форматам, %

Динамика количества сделок на первичном рынке, шт.

Коттеджи

Таунхаусы

ЗУ
51%

32%

17%

Спрос
По итогам 6 мес. 2026 г. на первич-
ном загородном элитном рынке 
было реализовано 110 лотов, что 
в 1,5 раза больше (+47%), чем за ана-
логичный период прошлого года. 
Основной прирост количества сде-
лок пришелся на проекты-новинки, 
в то же время в вышедших ранее 
проектах количество сделок также 
выросло.

Лидерами по спросу на первич-
ном загородном рынке в сегмен-
те коттеджей стали проекты «Мас-
лово Forest Club», Papushevo Park, 
«Ильинские Холмы»; в  сегменте 
таунхаусов – «МЫС»; в  сегменте 
участков без подряда – проекты 
Vision, Crystal Istra, «Монави». Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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На первичном рынке по итогам 
I пол. 2026  г. в  проектах преми-
ум-класса более половины пред-
ложения составляли небольшие 
участки площадью до 20 соток 
(58%), при этом треть предложе-
ния составляли участки площадью 
до 15 соток. В  проектах делюкс- 
класса предлагаются участки пло-
щадью 30 соток и более: основной 
объем предложения − в диапазоне  
30−50 соток (86%).

На вторичном рынке в основном 
экспонировались участки боль-
шой площади: 75% предложения 
составили лоты площадью более 
20  соток. Больше всего участ-
ков предлагалось в  диапазонах  
от  30  до 50 соток (24%) и  от 20  
до 30 соток (23%), а  также 50− 
100 соток (19%).

Основной объем предложения 
земельных участков на первич-
ном рынке (93%) сосредоточен на 
Новорижском направлении, где 
средняя цена сотки составляет  
4,7 млн руб.

Основными направлениями по 
объему предложения участков 
на вторичном рынке были Рубле-
во-Успенское (49%) и  Новориж-
ское (30%) со средней ценой сотки  
7,3 и 6,5 млн руб. соответственно.

КП «Истра кантри клаб»
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Динамика количества сделок на вторичном рынке, шт.

Лидеры продаж, I пол. 2026 г.

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Половина сделок в  I пол. 2026 г. 
пришлась на форматы земельных 
участков (51%), треть сделок соста-
вили таунхаусы (32%). На коттеджи 
пришлось 17% сделок. 

Средние параметры земельных 
участков, проданных на первич-
ном рынке в I пол. 2026 г. в пре-
миум-классе: площадь участка 
19,8 сот. (+17% за год), бюджет  
103 млн руб. (+37% за год), стоимость 
сотки − 4,8 млн руб. (+11% за год).

Средние параметры коттед-
жей, проданных на первичном 
рынке в  I пол. 2026  г. в  преми-
ум-классе: площадь дома 423 кв. м  
(−3% за год), площадь участка –  
14,7 сот. (+4% за год) и  бюджет  
198 млн руб. (+25% за год).

На вторичном рынке в  I пол. 
2026 г. было реализовано порядка  
150 лотов, что на 3% ниже резуль-
татов аналогичного периода про-
шлого года. На вторичном рынке 
как в  структуре предложения,  
так и в структуре спроса стабиль-
но лидируют коттеджи: сделки 
с ними составили 78%, тогда как на 
сделки с земельными участками  
пришлось лишь 19%. 
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Эксклюзивные предложения NF GROUP

Дом в КП «Залесье»

Дом в КП «Никольская слобода»

Дом в КП «Конус»

Дом в КП «Малое Сареево»

Дом в КП «Пирогово Коллекция»

Дом в КП «Валдайская усадьба»

560 кв. м

Новорижское шоссе, 88 км от МКАД

29 соток

295 000 000 руб.

4 спальни

Без отделки

787 кв. м

Рублево-Успенское шоссе, 13 км от МКАД

18 соток

8 900 000 $

7 спален

С отделкой

781 кв. м1 671 кв. м

Рублево-Успенское шоссе, 10 км от МКАД

350 соток38 соток

7 спален          7 спален          

С отделкойС отделкой

332 кв. м

Осташковское шоссе, 16 км от МКАД

20 соток

212 371 988 руб.

3 спальни          

Без отделки

Новгородская область, Ленинградское шоссе

400 000 000 руб.1 350 000 000 руб.

2 600 кв. м

Новорижское шоссе, 9 км от МКАД

105 соток

22 000 000 $

8 спален          

С отделкой

https://kf.expert/zagorod/dom/zalese-hs9922709
https://kf.expert/zagorod/dom/nikolskaya-sloboda-hs9923180
https://kf.expert/zagorod/dom/konus-hs9923373
https://kf.expert/zagorod/dom/maloe-sareevo-hs9915664
https://kf.expert/zagorod/dom/pirogovo-kollektsiya-hs9922993
https://kf.expert/zagorod/dom/valdajskaya-usadba-hs9922775
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