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В исследовании рассматриваются основные показатели вторичного рынка
загородной недвижимости ближнего Подмосковья (сектор от МКАД до 50км), а также показатели
рынка земельных участков.

В четвертом квартале рынок земельных участков (площадью до 0,5га) уменьшился
в количественных показателях предложений (-5%), но продемонстрировал рост средних цен за
сотку по большинству направлений Подмосковья (+11%). Наибольший рост средней цены за сотку
участка отмечен на Рублево-Успенском шоссе + 8 935$, на Новорижском + 3 941$, на
Алтуфьевском + 3 917$, на Минском + 2 982$, на Пятницком + 2 549$, на Можайском + 2 307$, на
Симферопольском + 2 204$ и Ленинградском + 2 022$. Незначительное снижение средней цены
сотки земельного участка зафиксировано на Дмитровском шоссе – 273$, но данное изменение
укладывается в погрешность исследования

Рынок крупных земельных участков (площадью более 0,5Га) также демонстрирует
рост ценовых показателей, причем больший, чем розничные. При постоянном изменении
количества предложений в зависимости от направления, средний рост оптовых цен составил
17%. Наибольший объем предложений характерен для: Рублево-Успенского (17 174 соток), 
Ярославского (16 514 соток) и Каширского (15 580 соток) направлений. Лидерами по средней
оптовой цене за сотку являются: Рублево-Успенское шоссе (36 881$ за сотку), Новорижское (20 
789$ за сотку), Киевское (16 594$ за сотку), Калужское (14 984$ за сотку), Ярославское (14 052$ за
сотку).

За рассматриваемый период отмечено увеличение цены квадратного метра во
всех классах (в связи с введением нового класса Комфорт, динамика изменения показателей
класса Эконом не рассматривается в 4кв.). Другой тенденцией рассматриваемого квартала стало
увеличение площадей участков при уменьшении размеров домов в классах: Премиум, Де Люкс и
Эксклюзив (например, участок увеличился на 3,3 сотки, а дом уменьшился почти на 50м). Это
свидетельствует о том, что ценность земли как капиталовложения в элитных сегментах
превалирует над ценностью дома (что вполне логично).

Незначительное снижение числа предложений в классе бизнес укладывается в
погрешность исследования. Для Рублево-Успенского направления характерно значительное
увеличение цены домовладения. Наиболее выдающийся рост средней цены кв.м. отмечен на: 
Рублево-Успенском шоссе на удалении 20-25км, где цена выросла почти на 50%, на минском 5-
10км с 3100$ до 4905$, на Осташковском до 5км с 2714$ до 4681$, на Пятницком 5-10км от 2079$
до 3625$, на Ленинградском 5-10км с 2339$ до 3346$, на Ярославском 5-10км с 1522$ до 3316$, 
на Дмитровском 5-10км с 3122$ до 5090$. Лидерами рынка по средней цене домовладения
(превышающей 1млн.$ за объект) являются: Рублево-Успенское, Алтуфьевское, Новорижское и
Осташковское направления.

В рассматриваемом квартале на рынке загородной недвижимости ближнего
Подмосковья появилось 10 новых проектов организованных коттеджных поселков: 2 проекта
класса Комфорт (цена домовладения 266-533тыс.$), 6 проектов – бизнес класса (533 – 1 067
тыс.$), и 2 проекта – класса премиум (1 067 – 2 134тыс.$). Наиболее значительными
представляются два проекта: Кленовая роща (180тх, 11км Новорижское шоссе, цены от 750тыс$, 
размеры тх 220-270кв.м., архитектор Асадов) и Покровское-Рубцово (79котт., 45км Новорижское
шоссе, цены от 1 500тыс.$, размеры 489-825кв.м., архитектор Асадов)
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Компания «Энергетический стандарт» и Q-tec подписали соглашение об освоении
166,9 га около деревни Дяденьково в Одинцовском районе Подмосковья, В этом проекте
партнеры выступят соинвесторами: доля «Энергетического стандарта» составит 90%, доля Q-tec –
10%.

ОАО «Межрегиональная Девелоперская Компания» начала проектирование двух
комфортабельных поселков дачного типа эконом-класса. Поселки будут распологаться в одном
из экологически чистых мест Подмосковья -Истринском районе. Компания планирует
строительство домов площадью от 100 до 180 кв.м. Это будут готовые здания под отделку с
земельным участком 12-25 соток. Общая площадь каждой застройки составит около 60 га. 
Удаленность поселков от Москвы - 65 км от МКАД по Новорижскому шоссе. Проекты будут
реализовывать концепцию современных дачных поселков, отвечающих актуальному спросу на
недорогое загородное жилье с собственной инфраструктурой для сезонного и круглогодичного
проживания. Стоимость домов составит примерно 150-250 тысяч долларов. Также в 2008 год
ОАО «МДК» начнет проектирование поселка люкс-класса в прибрежной зоне Пестовского
водохранилища. 

КомпанияMarshall Capital Partners построит два коттеджных поселка в 80-90 км от
Москвы по Симферопольскому шоссе. на берегу Оки будут построены два поселка - эконом-
класса и элитный. Первый займет 102 га, на которых будет построено около 111 тыс. кв. метров
жилья, объем инвестиций в «экономичный» проект составит $93 млн. Поселок премиум-класса с
рабочим названием «Царьград» расположится на 39 га, там планируется возвести 38 тыс. кв. 
метров, инвестиции - 58 млн. долл. 

Компания «Новая площадь» разработала проект российского Голливуда: к 2015 
году в Подмосковье на участке площадью 150 га построят мини-город, часть площадей которого
будет отведена под съемочные площадки и кинопавильоны. На 150 га земли в течение семи лет
предполагается возвести около 700 тыс. кв. метров объектов недвижимости, из которых 45 га
будет отведено под съемочные павильоны общей площадью около 65 тыс. кв. метров. На
участке 65 га предполагается построить около 500 тыс. кв. метров жилья различных сегментов: 
четырех- и пятиэтажные элитные апартаменты клубного типа, виллы класса de luxe, а также всю
социально-бытовую инфраструктуру. На оставшейся территории будет размещен бизнес-парк, 
ориентированный на кино-производственную деятельность, а также многофункциональная
туристическо-развлекательная зона.

Сейчас компания рассматривает несколько земельных участков не далее 15-20 км
от МКАД по Калужскому, Киевскому, Симферопольскому, Дмитровскому и Новорижскому
направлениям. Приоритетными для компании являются участки в незначительном удалении от
столичных аэропортов, с хорошей транспортной доступностью и видовыми характеристиками. 
Предполагаемый объем инвестиций в проект составит $1,1 млрд. В ближайшие два года для
запуска проекта холдинг «Новая площадь» вложит $25 млн. собственных средств. 

Группа компаний Vesco Group построит около десяти заводов по производству
модульных домов общей мощностью примерно 1 млн. кв. метров в год в течение ближайших
пяти лет

Президент, Владимир Путин, подписал Федеральный закон «Об автомобильных
дорогах и о дорожной деятельности в Российской Федерации, и о внесении изменений в
отдельные законодательные акты Российской Федерации». Закон установил, что использование
автомобильных дорог на платной основе возможно только в случае нового строительства или
реконструкции существующих дорог, а в границах населенных пунктов допускается только новое
строительство платных магистралей. 



Основные показатели новых проектов коттеджных поселков ближнего Подмосковья
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Динамика изменения курса доллара США к рублю и
Индекса Потребительских Цен (ИПЦ)



Общая характеристика рынка
Объем предложения рынка земельных участков (площадью менее 50 соток), 

пригодных для строительства загородной недвижимости (ЗН) в IV кв. 2007 г. 
составил 795735580$ (+13,3% к IV кв.2007) или 3 315 предложений. (-5% к III кв.2007).
Средняя удельная цена земельного участка составила 13 995$ / сотка (+11,00% к III
кв. 2007 г.).    
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Объем предложения вторичного рынка коттеджей во III квартале 2007 г. составил
3 893 688 150$ (+18% к III кв.2007) или 3 931 предложений
(+4% относ. III кв.2007). Средняя удельная цена 1 кв. м домовладения (с участком) – 2 
237 $/кв.м. (+9%  к. III кв.2007). Средняя цена за объект (с участком) – 742 142$ (+11% к
III кв.2007).



Рынок земельных участков под индивидуальную застройку
В этом исследовании предлагается использовать следующую ценовую классификацию
земельных участков:
”Эконом” – до 5 280 $/сотка; ”Комфорт ” - 5280 - 10 561 $/сотка
“Бизнес” – до 10 561 - 21 121 $/сотка; -”Премиум” – 21 121 - 42 243 $/сотка;
“Де люкс” – 42 243 - 84 485 $/сотка; “Эксклюзив” – средн. 168 971 $/сотка.

Начиная с 4кв.2007г. в классификацию отчета внесены изменения, 
добавлен новый класс комфорт (ранее верхний диапазон класса Эконом). В этой
связи показатели данных классов отображаются без динамики изменений по
сравнению с 3кв.2007г.

Снижение количества предложений земельных участков Бизнес и Премиум
классов связано с уменьшением общего числа свободно предлагаемых участков в
рассматриваемом секторе от МКАД до А107 и сезонностью. Незначительное увеличение
предложений земель классов Де Люкс и Эксклюзив связано с желанием продавцов
заработать перед президентскими выборами на наиболее прибыльных объектах.

Другой тенденцией можно считать значительное подорожание земельных
участков, на удалении от 0 до 15км от МКАД (рост цен составил от 13 до 32% в зависимости
от направления), особенно по наиболее престижным трассам: Рублево-Успенскому, 
Новорижскому и Минскому шоссе.

Цена сотки земли ($) по направлениям
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Основные показатели рынка и их изменение
по отношению к предыдущему кварталу

В четвертом квартале 2007г. рынок земельных участков продемонстрировал
снижение роста количественных показателей предложений по большинству направлений и
значительное увеличение средних цен за сотку. Наибольший рост средней цены за сотку
участка отмечен на Рублево-Успенском шоссе – 8 935$, на Новорижском – 3 941$, на
Алтуфьевском – 3 917$, на Минском – 2 982$, на Пятницком – 2 549$, на Можайском – 2 307$, 
на Симферопольском – 2 204$ и Ленинградском – 2 022$. Значительное влияние на
повышение цен на земельные участки на этих направлениях оказали: престижность
направлений, выход новых проектов коттеджной застройки, декларации планов по
дорожному строительству, повышенный спрос.

Незначительное снижение средней цены сотки земельного участка
зафиксировано на Дмитровском шоссе – 273$, укладывается в погрешность исследования (но
в целом следует признать многие земельные участки по Дмитровском шоссе переоценными). 
Из направлений увеличивших свои показатели средней стоимости сотки следует выделить
Можайское шоссе, которое на протяжении всего года теряло в стоимости. Увеличение
стоимости земли на нем скорее всего связано с озвучиванием сроков реализации проекта по
строительству дублера шоссе от ул.Молодогвардейской в Москве до г.Одинцово. Схожая
причина повлияла на рост ценовых показателей земли на Ленинградском шоссе (в декабре
Д.Медведев озвучил планы по строительству первых 60км платной высокоскоростной трассы
Москва-Санкт-Петербург).

Лидер по средней цене за сотку и по росту данного показателя – Рублево-
Успенское шоссе не теряет позиций популярности, а наоборот наращивает их за счет
«раскрученного» имени и своей уникальности (природной, исторической и пр.).  
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Динамика рынка

Как видно из таблицы и графика, темпы роста цен на земельные участки
увеличились по большинству направлений, за исключением: Дмитровского.
Общий показатель роста средней цены за сотку земельного участка продолжает
рости.

Динамика цен на участки по направлениям
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Средняя цена 1 сотки в секторе



Рынок крупных земельных участков
под индивидуальную застройку
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Вторичный рынок коттеджей
В этом исследовании предлагается использовать следующую ценовую классификацию
загородных домовладений:
-”Эконом” – до 266 857 $; - Комфорт – 266 857 – 533 715$,“Бизнес” – 533 715 – 1 067 430 $;
-”Премиум” – 1 067 430 – 2 134 677 $; “Де люкс” – от 2 134 677 – 4 269 720 $;
- “Эксклюзив” – от 4 269 720 $ до 8 539 440$ (и более, вплоть до 60млн.$)
Основные параметры данных классов представлены в таблице.

Цена кв.м ($) по направлениям и удалению от МКАД (км)
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Начиная с 4кв.2007г в классификацию добавлен новый класс «Комфорт» (ранее входящий в
состав класса Эконом, в его верхнюю границу). Поэтому все показатели классов Эконом и Комфорт в
данном отчете, отображаются без динамики.

За рассматриваемый период отмечено увеличение цены квадратного метра во всех
классах. Другой явной тенденцией рассматриваемого квартала стало увеличение площадей участков при
уменьшении размеров домов в классах: Премиум, Де Люкс и Эксклюзив (например, участок увеличился на
3,3 сотки, а дом уменьшился почти на 50м). Это свидетельствует о том, что ценность земли как
капиталовложения в элитных сегментах превалирует над ценностью дома (что вполне логично).

Незначительное снижение числа предложений в классе бизнес укладывается в
погрешность исследования. (ср.цена рублевки 20-25км выросла на 50%), на минском 5-10 с 3100 до 4905, 
Осташковское до 5 с 2714 до 4681, на Пятницком с 5-10км от 2079 до 3625., на ленинградском 5-10 с 2339 
до 3346, на Ярославск с 5-10 с 1522 до 3316, дмитровское 5-10 с 3122 до 5090. 



Средняя розничная цена за сотку земельного участка
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Средняя цена квадратного метра
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Основные показатели рынка

Как видно из графика и таблицы, 
темпы роста цен на вторичном
рынке коттеджей увеличились по
сравнению с предыдущим
кварталом.

Коэффициент активности рынка загородной недвижимости рассчитывается из отношения между количеством выставленных к
продаже объектов выбранного направления к его площади. Чем выше коэффициент, тем значительней развивается направление.
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Наибольший рост цены за кв.м. характерен для Рублево-Успенского шоссе, что обусловлено
уникальностью самого направления (которое не ориентируется на цены других направлений, а чаще диктует
им). Также для данного направления характерно значительное увеличение цены домовладения (на 20%). 
Снижение размеров дома отмечено на Варшавском, Минском и Симферопольском шоссе, что скорее всего
связано со значительной долью предложений дач (больше, чем коттеджная вторичка в ОКП). В целом
прослеживается тенденция повышения средней абсолютной цены домовладения на всех направлениях, 
(незначительное снижение стоимости на Минском и Варшавском шоссе укладывается в погрешность
исследования). Лидерами рынка по средней цене домовладения (превышающей 1млн.$ за объект) являются: 
Рублево-Успенское, Алтуфьевское, Новорижское, Осташковское и Можайское направления.
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Динамика изменения средних цен кв.м по направлениям

Общие тенденции – увеличение темпов роста средних цен (9% против
3,5% во III кв. 2007 г.) за квадратный метр. Из таблицы видно, что темпы роста цен
ускорились по нескольким направлениям: Егорьевскому, Дмитровскому, 
Волоколамскому, Можайскому, Симферопольскому, Рублево-Успенскому и
Осташковскому шоссе (более 15% за квартал). 
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Рынок организованных коттеджных поселков
В настоящее время в ближайшем Подмосковье существует более 514 организованных

поселков, которые распределены по направлениям следующим образом:

Активные продажи ведутся: 
- в 220 поселках – коттеджи, подряды и контракты на их строительство;
- в 80 поселках – таунхаусы, подряды и контракты на их строительство;
- в 42 поселках – земельные участки под индивидуальное строительство.
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НОВЫЕ коттеджные поселки и жилые загородные комплексы

1. Манихино (http://www.manihino.com/ )
Класс: Премиум
Направление: Волоколамское
Удаленность: 35км
Количество домов: 28
Размер дома: 252-510 кв.м., уч. 14-45соток
Цена: от 800 000$. Дата появления: начало октября

2. Ильинский квартал - http://www.ikvartal.ru/
Класс: Бизнес
Направление: Ильинское/Новорижское
Удаленность:  10км
Количество домов: 40 тх.
Размер дома: 203-308кв.м., уч.2,3 – 10 соток
Цена: от 600 тыс.$ Дата появления: октябрь

3. Кленовая роща - http://www.krkr.ru/
Класс: Бизнес
Направление: Новорижское
Удаленность: 11км
Количество домов: 180 (тх)
Размер дома: 220-270кв.м.
Цена: от 750 000$ Дата появления: конец октября

4. Белые росы-2 http://www.belye-rosi-poselok.ru/
Класс: Комфорт/Бизнес
Направление: Новорижское
Удаленность: 53км
Количество домов: 78
Размер дома: 180-350 кв.м., уч.13-25 соток
Цена: от 325 000$ Дата появления: октябрь

5. Сосновый бор http://www.paleks-stroy.ru/item.php?item=9&i1=5
Класс: Бизнес
Направление: Калужское
Удаленность: 40км
Количество домов: 14
Размер дома: 300-500 кв.м., уч.15-40 соток
Цена: от 570 тыс.$ Дата появления: октябрь
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6. Западный парк http://www.zapadny-park.ru/
Класс: Бизнес
Направление: Минское
Удаленность: 35км
Количество домов: 28
Размер дома: 185 – 340кв.м., уч. 12-33 соток
Цена: от 590 000$. Дата появления: октябрь

7. Покровское-Рубцово http://www.proekt-ks.ru/projekt21.htm
Класс: Премиум/Де Люкс
Направление: Новорижское
Удаленность: 45км
Количество домов: 79
Размер дома: от 489 до 825 кв.м., уч. 19 – 66соток
Цена: от 1 500 000$. Дата появления: ноябрь

8. Булгаков http://www.tweed.ru/country/kalujskoe/bulgakov/
Класс: Бизнес/Премиум
Направление: Калужское
Удаленность: 35км
Количество домов: --
Размер дома: от 342 до 458  кв.м., уч. 13-47соток
Цена: 670 000 – 1 000 000$. Дата появления: ноябрь

9. Истринские холмы http://www.za-gorodom.com/
Класс: Бизнес
Направление: Новорижское
Удаленность: 57км
Количество домов: 33
Размер дома: от 242 до 423 кв.м., уч. 20 – 49,5 соток
Цена: от 550 000$. Дата появления: ноябрь

10. Зеленый городок
Класс: Эконом/Комфорт
Направление: Симферопольское
Удаленность: 55км
Кол-во котт.: 52
Размер дома: 120 – 300 кв.м., уч. 10 – 12,5 соток
Цена: 80 000 – 366 000$ Дата появления: ноябрь
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Ценовые характеристики рынка жилой недвижимости г. Москвы
и классификация рынка загородной недвижимости

Все характеристики, приводимые в
этом исследовании рассчитаны для
указанного сектора. Как видно из схемы, 
сектор ограничен МКАД и ММК
(“бетонкой”).  Удаление от МКАД
составляет от 27 (Симферопольское) до
40 км (Носовихинское).
Следует добавить, что за пределами

выбранной территории также
существуют сложившиеся места
коттеджной застройки (р-н Истринского
водохранилища, р-н Новоглаголево
(Киевское шоссе), р-н Яхромы и др.), 
которые в данном исследовании не
рассматриваются

Сектор исследования
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Для разделов отчета, связанных с рынком организованных коттеджных поселков,
использована собственная база данных компании, состоящая как из реализуемых
отделениями Компании поселков, так и из поселков других операторов рынка. 
Актуальность базы – декабрь 2007 года.
Для разделов отчета, связанных с рынком земельных участков под индивидуальную

застройку и вторичным рынком коттеджей использована Интернет-система “R2 
Навигатор” http://www.r2-navigator.ru/, объединяющая в себе материалы основных средств
массовой информации, публикующих предложения о продаже недвижимости
(“Квартира, дача, офис”, “Из рук в руки”, “Сделка” и “Недвижимость и цены”), а также
данные от более чем 300 агентств недвижимости, включая “МИЭЛЬ-Недвижимость”.
Объем выборки составляет 4000 - 5000 предложений в квартал для выбранного

сектора каждого из рынков. Объем выборки для отдельного направления составляет не
менее 150 объектов (от 150 для секторов, где рынок наименее развит, до 300 для
секторов с развитым рынком) в квартал.

Методика расчета ценовых поверхностей позволяет рассчитывать цены с
погрешностью до 10%. Расчет производился при помощи алгоритма Radial Basis 
Function, входящего в состав модуля Geostatistical Analyst программы ArcGIS 9.2.  
Описание алгоритма: 
http://www.esri.com/library/whitepapers/pdfs/intro-modeling.pdf
http://www.sintef.no/static/Am/Geom/siscat/doc/refmanuals/html/explicit_ref/node4.html
http://uahtitan.uah.edu/alex/rbfmq.html

База данных исследования
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