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Весенние месяцы на загородном рынке
традиционно характеризуются повыше-
нием активности потенциальных клиен-
тов. «Наблюдается оживление в настрое-
нии покупателей, которые более актив-
но интересуются загородной недвижи-
мостью. На рынок выходят новые объек-
ты, правда, преимущественно экономк-
ласса, где предлагается земля без подряда.
Это говорит о том, что рынок загородной
недвижимости постепенно начинает воз-
рождаться»,— говорит Алексей Коротких,
руководитель отдела продаж компании
Villagio Estate. В этой компании, в частно-
сти, потенциальный спрос вырос на 15%.

Своей ценовой политикой девелопе-
ры поддерживают эту тенденцию. «Успеш-
ной оказалась политика некоторых деве-
лоперов, решивших предоставить поку-
пателям скидки в честь майских празд-
ников. Так, компания ”Финансы и недви-
жимость“ снизила цены на свои участки
в разных поселках на 5–50%. ”Трансреги-
онинвест“ предлагает льготные условия
покупки для первых клиентов новых кот-
теджных поселков»,— приводит пример
Татьяна Алексеева, руководитель отдела
исследований Vesco Consulting.

Вместе с тем некоторые застройщики
начали сообщать о плановом повышении
стоимости объектов в своих коттеджных по-
селках («Садко», Vita Verde, «Клубничные по-
ля», «Глаголево парк» и т. д.). «Снижают цены
и предлагают максимальные скидки (от 30
до 80%) сейчас лишь те, у кого нет возможно-
сти продолжать строительство (или им это
сейчас невыгодно)»,— уверяет генеральный

директор компании Paul’s Yard Павел Здра-
довский. В ситуации, когда продажи боль-
ших земельных наделов не идут, их вла-
дельцы вынуждены менять стратегию реа-
лизации, например проводить межевание
и продавать земельные участки по оптовым
ценам с небольшим дисконтом (20–30%).

Перестали снижаться цены на готовые
коттеджи, а также на объекты вторично-
го рынка загородного жилья. Это связано
с наметившимся дефицитом: строитель-
ство заявленных проектов остановлено,
и новых предложений на рынке нет.

«Стабилизировался и спрос. Видимо,
некоторое время мы будем наблюдать стаг-
нацию на рынке загородного жилья, и, ско-
рее всего, эта тенденция не изменится до
осени. Есть два варианта дальнейшего раз-
вития — либо спрос вновь начнет снижать-
ся, либо останется на прежнем уровне до
весны 2010 года. Но большинство игроков
рынка недвижимости все же склонны к бо-
лее оптимистичному прогнозу. Цены также
будут держаться на сегодняшнем уровне,
их рост ожидается не раньше весны 2010
года»,— говорит Павел Здрадовский.

С начала 2009 года на загородном рын-
ке презентовано уже 20 новых проектов.
Однако большинство из них принадлежит
к экономклассу и земельные участки реа-
лизуются без обязательного подряда на
строительство. «Появляется ”новый“ тип
проектов загородного рынка — дачные по-
селки. Такие проекты отличает низкая сто-
имость земли, отсутствие инфраструктур-
ного комплекса, зачастую не решен воп-
рос с коммуникациями либо решение об

их подведении принимается собственни-
ками земли»,— отмечает Татьяна Алексее-
ва, вспоминая хорошо забытое старое.

Оживает и рынок строительства домов.
«Цены на дома снизились по сравнению с
докризисным уровнем всего на 20–30%, а
себестоимость строительства домов упала
уже на 50% и более. Кроме того, сокращает-
ся фонд оплаты труда и снижается норма
прибыли у строительных компаний. В ре-
зультате с каждым днем появляются все бо-
лее выгодные предложения по строитель-
ству домов»,— говорит Артур Хахоков, ди-
ректор по продажам компании «Красивая
земля». В данном случае предложение ста-
ло следствием спроса: в апреле стал прояв-
ляться интерес к готовым домам в экономк-
лассе, цены на которые были зафиксирова-
ны в рублях с прошлой осени. Приемлемо
чувствует себя высший сегмент, где цены
определяются в долларах.

А вот бизнес-классу хуже всего. «Посел-
ки бизнес-класса массово переводятся в
экономсегмент с урезанием инфраструк-
туры, общественных площадей, площа-
дей домов, с отказом от обязательного дого-
вора подряда на участке и т. д. За счет изме-
нения концепции поселка цена домовладе-
ния часто снижается в два-три раза, но нуж-
но иметь в виду, что новая цена — не на тот
продукт, который выставлялся осенью, а на
совершенно другой — с меньшим домом,
меньшим участком, с другим уровнем по-
селка в целом»,— замечает заместитель ге-
нерального директора компании «НЛК До-
мостроение» Антон Маталыгин.

Татьяна Комарова
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Ближе к лету спрос на дома в Подмосковье активизировался. Некоторые застройщики
предлагают большие скидки, другие, напротив, начали повышать цены. Новые проекты
появляются в основном в самом экономичном секторе рынка.

Название поселка Расположение Степень готовности Цена предложения Изменение цены 
(руб./кв. м, мин.) (% к апрелю 2009 года)

Forest Lake Club Киевское ш., 57-й км Срок сдачи — 2008 год 60400 3

ForRestovo Симферопольское ш., 32-й км Срок сдачи — 2008 год 77922 0

Millennium Park Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2009 год 124264 0

Monteville Новорижское ш., 23-й км Начало строительства 118749 0

Ravissant Калужское ш., 21-й км Срок сдачи — 2009 год 74540 0

Vita Verde-1 Дмитровское ш., 18-й км Срок сдачи — 2009 год 64102 –2

«Авиатор» Новорязанское ш., 48-й км Срок сдачи — 2010 год 28415 –5

«Андрейково лесное» Дмитровское ш., 43-й км Срок сдачи — 2010 год 36875 –15

«Бельгийская деревня» Киевское ш., 9-й км Срок сдачи — 2009 год 293678 0

«Бунгало CLUB-KUROVO» Дмитровское ш., 47-й км Срок сдачи — 2009 год 66700 –10

«Грибово-Де-Люкс» Минское ш., 10-й км Срок сдачи — конец 2007 года 66200 –5

«Гринфилд» Новорижское ш., 28-й км Срок сдачи — 2008 год 109402 0

«Дмитровка Village» Дмитровское ш., 50-й км Срок сдачи — 2008 год 38054 –20

«Домик в лесу-3» Дмитровское ш., 53-й км Срок сдачи — 2007 год 4–0000 –2

«Европейская деревня-7» Каширское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 84347 0

«Европа» Новорижское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 89444 0

«Елинская слобода» Ленинградское ш., 16-й км Срок сдачи -2008 год 46354 0

«Живописный-1» Дмитровское ш., 35-й км Срок сдачи — 2009 год 26595 –2

«Западная резиденция» Можайское ш., 19-й км Сдан ГК 71019 3

«Звенигорье» Новорижское ш., 50-й км Срок сдачи — 2009 год 65600 0

«Зеленый мыс» Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2008 год 121905 0

«Золотые пески» Минское ш., 119-й км Срок сдачи — 2010 год 45238 0

«Идиллия» Калужское ш., 25-й км Срок сдачи — 2009 год 86000 –4

«Истра-ленд» Пятницкое ш., 50-й км Сдан ГК 108133 0

«Истринская слобода» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 50956 –4

«Кедры» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 108668 0

Клубный поселок «Сокольники» Новорижское ш., 48-й км Срок сдачи — 2010 год 57837 0

«Лазурный берег» Дмитровское ш., 29-й км Срок сдачи — 2008 год 108604 0

«Лама-лама» Новорижское ш., 80-й км Срок сдачи — 2009 год 84000 0

«Ле Гран» Киевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2009 год 158092 –2

«Маленькая Шотландия» Ленинградское ш., 14-й км Срок сдачи — 2009 год 50800 0

«Маяк» Минское ш., 120-й км Сдан ГК 51500 0

«Монастырское озеро» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2009 год 98069 5

«Морозово Хаус» Дмитровское ш., 40-й км Срок сдачи — 2008 год 89090 –3

«Новахово» Новорижское ш., 15-й км Срок сдачи — 2008 год 117689 0

«Опушкино-1» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2009 год 56994 0

«Перелески» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2011 год 50000 0

«Покровский» Новорижское ш., 23-й км Срок сдачи — 2010 год 135185 0

«Полянка де Люкс» Рублево-Успенское ш., 21-й км Срок сдачи — 2010 год 116500 0

«Променад» Киевское ш., 12-й км Срок сдачи — 2009 год 127539 –5

«Пушкинская дубрава» Ярославское ш., 28-й км Срок сдачи — 2009 год 66216 –1

«Раздолье» Ленинградское ш., 115 км Срок сдачи — 2007 год 167142 0

«СмартВилльАква» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2010 год 76984 0

«Сосновые берега» Минское ш., 110-й км Срок сдачи — 2008 год 59281 4

«Сосновый бор» Калужское ш., 30-й км Срок сдачи — 2008 год 64000 0

«Спасское Семеновское» Дмитровское ш., 30-й км Срок сдачи — 2008 год 81779 –2

«Старая Пахра» Калужское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 59844 0

«Троица» Новорижское ш., 116-й км Срок сдачи — 2009 год 69014 3

«Усадьба Духанино-2» Новорижское ш., 45-й км Срок сдачи — 2008 год 56387 0

«Чистые ключи» Киевское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 73306 0

«Шато Лужки» Егорьевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2010 год 63783 0

«Южные озера» Калужское ш., 49-й км Срок сдачи — 2010 год 15384 0

«Яхромские горки-2» Дмитровское ш., 47-й км Срок сдачи — 2009 год 69565 0

Источники: Villagio Estate, Rodex Group, «Инком», данные компаний.

Строящиеся коттеджные поселки Подмосковья

Пока городская недвижимость стоит на
месте (в прямом смысле — новые проек-
ты просто не появляются), загородные
девелоперы ищут новые пути и возмож-
ности. И порой идут на смелые экспери-
менты.

Возрождение
малой земли
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Не то что загородный девелопмент бо-
лее прогрессивен, чем городской. Тут ско-
рее играют роль обстоятельства. Даже не-
большое изменение городского проек-
та надо согласовывать месяцами, а пол-
ностью переформатировать проект мож-
но не меньше чем за год. Может быть, го-
родские застройщики что-то такое и дела-
ют, но мы об этом пока не знаем: слишком
мало времени прошло. Пока мы видим
только новые маркетинговые ходы для
продажи уже строящихся объектов.

Зато на загородном рынке антикри-
зисные предложения пошли косяком.
Про продажу земли без подряда не пи-
сал только ленивый, да на это много ума
и не надо. Но некоторые застройщики
действительно прямо на ходу меняют
форматы — например, вместо поселка
бизнес-класса выпускают на рынок чи-
стейшей воды «эконом». Причем на пре-

стижных направлениях — там, где еще
полгода назад о ценовом уровне 3,5–4
млн за дом и речи не шло. Вовсю работа-
ют со стройматериалами: вместо кирпи-
ча — дерево, вместо оцилиндрованного
бруса — каркасные технологии.

Еще один антикризисный тренд —
уменьшение участков, прямо-таки до сак-
раментальных шести соток. Дело не толь-
ко в том, что цена домовладения оказыва-
ется ниже, но и эксплуатационные расхо-
ды при большем количестве домовла-
дельцев окажутся ниже.

А вот совсем удивительная вещь: не-
кие смелые люди собрались строить су-
перэлитный поселок в самом непрестиж-
ном и дешевом уголке Подмосковья. Ви-
димо, логика такая: кризис не сегодня,
так завтра закончится, а тут мы — с на-
шим новым форматом. Честное слово,
сам этот факт внушает оптимизм!


