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Одни делают радужные прог­
нозы, оперируя данными 
о растущем спросе и коли­

честве сделок по сравнению с по­
казателями последних лет, вторые 
проводят невыигрышные аналогии 
с докризисным периодом. Такая 
полярность мнений среди экспертов 
наблюдается уже не первый год. 
Впрочем, тенденция разделения 
на два противоположных лагеря про­
является не только в оценках рынка, 
но и в его развитии. Так, сегодня 
премиальный сегмент загородной 
недвижимости четко делится на две 
группы: лузеров и лидеров.

К первой категории относятся 
неликвидные проекты с непроду­
манной концепцией, юридическими 
проблемами и не соответствующими 
качеству ценами, которые как раз 
и тянут рынок вниз, снижая изна­
чально завышенные цены в попытке 
найти покупателя. Лидеры — посел­
ки с грамотной концепцией и каче­
ственным исполнением, объекты 
в которых растут в цене по мере 
реализации проекта. Но средняя тем­
пература по больнице характеризует 
рынок как не совсем здоровый.

Согласно данным отчета компа­
нии Kalinka Real Estate Consulting 
Group, первичный рынок загородно­
го элитного жилья в 2012 году харак­
теризовался ценовой стабильностью. 
Так, средний бюджет предложения 
на первичном рынке подмосковного 
элитного жилья в 2012 году со­
ставил $2,9 млн, что сопоставимо 

с результатами 2011 года. При этом 
дисконт, который готовы были 
предоставлять застройщики без 
учета сезонных скидок и специаль­
ных предложений, в среднем рав­
нялся 5-7 %. Максимальная скидка 
доходила до 10 %.

В то же время эксперты рапор­
туют о сокращении предложения 
и активизации спроса на «загород­
ку». Так, по данным IntermarkSavills, 
в конце 2012 года объем предложения 
загородного жилья премиум-класса 
составил порядка 280 объектов, что 
на 13 % меньше, чем годом ранее. При 
этом новые качественные проекты 
в премиальном сегменте в 2012 году 
на рынок не выходили. Те, что про­
даются сейчас, либо уже построены, 
либо находятся на завершающей 
стадии строительства. Сокращающее­
ся предложение, по словам риэлторов, 
подстегнуло покупателей — те, кто 
занимал выжидательную позицию, 
решились на покупку. По подсче­
там IntermarkSavills, в прошлом году 
на рынке загородного жилья премиум-
класса заключено 120 сделок на об­
щую сумму $330 млн, что превышает 
показатели 2011 года на 20 и 25 % 
соответственно. Всего за 2012 год ре­
ализовано порядка 49 тыс. м2 (на 23 % 
больше, чем в 2011‑м).

Главным трендом прошлого года, 
по мнению генерального директора 
компании Soho Estate Елены Перва­
ковой, стал активный спрос на го­
товые дома. На первичном рынке 
существенно возросла популярность 

По народным приметам и прогнозам метео­

рологов весна в этом году будет поздняя. 

Тогда как на элитный загородный рынок, 

по мнению некоторых экспертов, весна уже 

пришла. Безумные скидки на дорогое за­

городное жилье начинают таять, а спрос и 

цены, наоборот, тянутся вверх. Однако опти­

мистичный настрой по поводу возрождения 

«загородки» разделяют не все — есть и те, кто 

считает, что ледниковый период еще не за­

кончился.
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домов под ключ, причем наиболее востре­
бованы современные дома, выполненные 
по авторскому архитектурному проекту, 
с эксклюзивными интерьерами, расположен­
ные не далее 10 км от МКАД. Спрос на такую 
недвижимость в бюджете $8-15 млн восстано­
вился до докризисного уровня, а средние сроки 
экспозиции сократились и равняются трем-
шести месяцам (в 2007 году — 12 месяцев).

Более того, недвижимость в некоторых 
уникальных проектах с начала года подорожа­
ла на треть. Объем предложения уникальных 
объектов под ключ невелик — всего несколько 
десятков домовладений. Что касается предло­
жений загородной недвижимости без отделки, 
то их в разы больше — на рынке экспонируется 
порядка 600 домовладений. Из-за стагнирую­
щих продаж в таком формате многие девелопе­
ры вынуждены придерживаться гибкой цено­
вой политики и предоставлять покупателям 
скидки.

Что касается географических предпочтений 
покупателей, то транспортные проблемы, свя­
занные с масштабной реконструкцией Ново­
рижского шоссе, не помешали ему остаться 

лидером в структуре спроса. Далее по предпо­
чтениям идет Минское шоссе (там совершалась 
каждая третья сделка с премиальным домовла­
дением) и Рублево‑Успенское (на него при­
шлась каждая четвертая сделка).

Кстати, о Рублевке: в конце прошлого года 
в медиапространстве из-за нее развернулась 
настоящая битва. Одни специалисты твердят, 
что Рублевка вымирает: мол, там выставлен 
на продажу каждый третий дом, богачи при­
обретают дома за границей и уезжают туда 
на ПМЖ. Другие полагают, что все это ерунда 
и такой объем предложения на самом извест­
ном шоссе России вполне закономерен, так как 
оно застраивалось раньше остальных. Как бы 
то ни было, потенциал Рублевского шоссе 
до сих пор вызывает среди экспертов большие 
споры.

Директор департамента аналитики и кон­
салтинга компании «Метриум Групп» Анна 
Соколова считает, что в 2012 году на рынке за­
городной элитной недвижимости наблюдалась 
стагнация, а в 2013 году ситуация не изменит­
ся. Спросом будут пользоваться качественные 
и интересные объекты, которые отличаются 

В прошлом году на 
рынке загородного 
жилья премиум-класса 
заключено 120 сделок 
на общую сумму $330 
млн, что превышает 
показатели 2011 года 
на 20 и 25% соответ-
ственно



Новый готовый комплекс элитных вилл 
«Orchid Petals» из  «Коллекции Роскош­
ной Недвижимости» компании APL 
Developments пленяет своим изяществом 
и красотой, как настоящие орхидеи.

Четыре виллы, выполненные в  ультра­
современном стиле, расположены в  пре­
стижном районе Лимассола — Айос Тихо­
нас, с  великолепным панорамным видом 
на Средиземное море. Наличие всех ком­
муникаций, удобные подъездные пути, 
развитая инфраструктура в  сочетании 
с  некоторой обособленностью комплекса 
и нестандартным архитектурным решени­
ем вилл делают этот проект особенно при­
влекательным для людей, ценящих стиль, 
покой и независимость. 

Основной акцент при планировке вилл 
сделан на комфорт и функциональность. 
Большой цокольный этаж позволяет 
решить любые проблемы организации 

Orchid Petals villas. Лимассол. Кипр  
(Лепестки Орхидеи)

Тел.:	�+357 25 43 10 18 (КИПР)	
+357 99 41 59 04 (КИПР)

Web:	�www.apl-cyprus.com	
www.apl-home.ru

пространства, а  высокотехнологичное 
оборудование максимально упрощает 
эксплуатацию.

При строительстве произведена теп­
ло- и  звукоизоляция, использован тер­
мокирпич, позволяющий сберечь элек­
троэнергию летом и  зимой. В  отделке 
использованы натуральные материалы: 
дерево, камень, стекло, металл и мрамор.

Общие  характеристики  вилл:

•	 4 просторные спальни
•	 Встроенная бытовая техника Miele
•	 Лестницы из натурального дуба
•	 Стеклянные дизайнерские балюстрады
•	 Сауна, душевая
•	 Домашний кинотеатр/тренажерный зал
•	 Барбекю, паркинг, бассейны-инфинити
•	 �Системы «умный дом», «теплые полы» 

Devi,  климат контроль
•	 Террасы с мраморным покрытием Цена: от 55 млн руб.
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хорошей транспортной доступностью, близо­
стью необходимой инфраструктуры, а также 
высокой степенью готовности.

Анна Соколова подтверждает: многие по­
тенциальные покупатели элитной загородной 
недвижимости предпочли дома или квартиры 
в Европе. Некоторые владельцы элитных кот­
теджей в Подмосковье выставили их на прода­
жу, а семьи перевезли жить за границу. Главная 
причина — уровень жизни в зарубежных стра­
нах значительно выше, чем в России. Кроме 
того, цены в сегменте элитной российской заго­
родной недвижимости изначально завышены.

Факт стагнации премиального сегмента 

загородного рынка не отрицает и руководитель 
службы проектного консалтинга и аналитики 
компании Welhome Татьяна Шарова. По ее 
мнению, хотя в прошлом году стоимость элит­
ной загородной недвижимости в целом по рын­
ку не менялась, в 2013‑м элитная «загородка» 
имеет все шансы показать положительный 
результат в виде 5 %-ного роста цен.

Похожие цифры (5-7 % роста) называет 
и коммерческий директор компании Villagio 
Estate Павел Трейвас. По его словам, оптимизм 
внушают показатели спроса на начало ны­
нешнего года. В традиционно мертвом январе 
в компании зафиксировали небывалое для 
этого месяца количество звонков, просмотров 
и покупок.

Позитивно настроена и глава по про­
дажам в России компании Moscow 
Sotheby’s International Realty Надежда Кот, 
отмечая, что покупатели загородной недвижи­
мости сегодня находятся в более выигрышном 
положении, чем те, кто планирует купить квар­
тиру в городе. За городом есть выбор: вторич­
ное предложение и новые поселки с уникаль­
ными концепциями. Динамика строительства 
набирает обороты. Ошибки и промахи пред­
шественников учтены — рынок пополняется 
интересными и качественными предложения­
ми, а акции и клиентские мероприятия на лю­
бой вкус стимулируют покупателей к приоб­
ретению желаемых объектов. По прогнозам 
Надежды Кот, 2013 год будет более активным 
с точки зрения покупок: часть потенциальных 
покупателей уже на полпути к приобретению. 
На финишную прямую вышли и продажи неко­
торых поселков.

Управляющий партнер компании Atlas 
Development Сергей Мусолин уверен, что ны­
нешнее состояние элитного сегмента загород­
ного рынка правильнее называть не стагнацией, 

Транспортные проблемы, свя-
занные с масштабной рекон-
струкцией Новорижского шоссе, 
не помешали ему остаться лиде-
ром в структуре спроса
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Рынок пополняет-
ся интересными 
и качественными 
предложениями, а 
акции и клиентские 
мероприятия на лю-
бой вкус стимулируют 
покупателей к приоб-
ретению желаемых 
объектов



France
недвижимость на любой вкус
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а эволюцией. «Раньше любой более или менее 
приличный проект называли элитным и по­
купатели слетались сами, скупая дома чуть 
ли не оптом. Сейчас этого нет, но это не значит, 
что рынок элитной недвижимости стагнирует. 
Современный покупатель перестал покупать 
все подряд, вывесками elite, de luxe, premium 
его уже не заманить, он все проверяет сам, 
сравнивает с собственными критериями элит­
ности. Такая ситуация на рынке недвижимости 
высшего ценового сегмента абсолютно нор­
мальна, во всем мире рынок устроен точно так 
же», — уточняет эксперт.

Однако далеко не все игроки рынка согла­
шаются с мнением о безоблачном настоящем 
и будущем «загородки». По словам управляю­
щего партнера компании Evans Анны Левито­
вой, подмосковные дома покупают только те, 
кому они действительно необходимы — напри­
мер, семьи с маленькими детьми или ожидаю­
щие прибавления пары. А вот инвестиционный 
спрос, уверена эксперт, смещается в город или 
за рубеж. Так, при наличии суммы $1 млн у по­
купателя появляется выбор — купить неболь­
шой загородный дом в Подмосковье за налич­
ные или использовать эту сумму в качестве 
первоначального взноса на покупку виллы 
во Франции, Италии или квартиры в Лон­
доне, которую реально приобрести в кредит 
под 2,5-3,5 % годовых, получая доход от аренды 
и повышения стоимости недвижимости. Чем 
внушительнее сумма покупки, тем больше 

Средний бюджет 
предложения на 
первичном рынке 
подмосковного элит-
ного жилья в 2012 
году составил $2,9 
млн, что сопоставимо 
с результатами 2011 
года

у россиян соблазнов инвестировать не в Под­
московье, а в зарубежную недвижимость.

Основную причину плачевного состояния 
элитной «загородки» руководитель департа­
мента загородной недвижимости компании 
Contact Real Estate Алсу Хамидуллина видит 
вовсе не в растущей популярности загранич­
ного жилья. Богатым людям ничто не мешает 
совмещать инвестиции в недвижимость родной 
страны и зарубежья. Основная проблема преми­
ального загородного жилья, по ее словам, в том, 
что сейчас отсутствуют объекты, которые отве­
чали бы требованиям современного покупателя 
и предлагались бы по адекватным ценам. Кли­
енту с бюджетом $10 млн сложно найти что-
либо стоящее. К тому же ухудшается транспорт­
ная доступность. Реконструкция Новорижского 
шоссе, строительство Рублевской эстакады 
и новой дороги между Рублевским и Минским 
шоссе привели к тому, что основные движущи­
еся трассы встали, и многие загородные жители 
не захотели с этим мириться. Следствием стала 
обратная миграция людей в столицу.

Эксперты не исключают, что с окончанием 
строительных и ремонтных работ на самых пре­
стижных трассах элитная «загородка» получит 
новый импульс развития. На рынок начнет 
выходить много новых качественных проектов, 
а значит, увеличатся и покупательские потоки. 
Однако в ближайшие год-два ждать приятных 
сюрпризов от элитного сегмента загородной 
недвижимости вряд ли стоит.  




