
Подмосковная элитка

НЕ  может    
дешеветь
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ЗА ПРОШЛЫЙ ГОД НА ЭЛИТНЫЙ ЗАГО-

РОДНЫЙ РЫНОК НЕ ВЫШЛО НИ ОДНО-

ГО НОВОГО ПРОЕКТА: ОЖИДАВШИЕСЯ 

ПРЕМЬЕРЫ  —  КОТТЕДЖНЫЙ ПОСЕЛОК 

«ГРИБАНОВО» ИЛИ ПРОЕКТЫ ВТБ  —  ТАК 

И НЕ СОСТОЯЛИСЬ. ПОКУПАТЕЛЬСКИЙ 

СПРОС МАКСИМАЛЬНО СМЕСТИЛСЯ 

К ОБЪЕКТАМ ДО $1,5 МЛН  —  ОТЧАСТИ 

БЛАГОДАРЯ ЭТОМУ ОБСТОЯТЕЛЬСТВУ 

УКРЕПИЛИ СВОИ ПОЗИЦИИ МЕНЕЕ ДОРО-

ГИЕ ДМИТРОВСКОЕ И КАЛУЖСКОЕ ШОС-

СЕ, НЕ СМЕСТИВШИЕ, НО ПОДЖАВШИЕ 

ТРАДИЦИОННЫХ ЛИДЕРОВ  —  РУБЛЕВСКОЕ 

И НОВОРИЖСКОЕ ШОССЕ.

Рост средней стоимости первичного 
элитного квадратного метра всего на 1% 
и параллельное 4%-ное снижение цен 

на «вторичке» не давало особых поводов для 
оптимизма. Итоги I квартала 2014 года лишь 
подтвердили, что пессимисты были правы. Что-
бы понять, что происходит на рынке дорогого 
загородного жилья, достаточно проанализиро-
вать исследование компании IntermarkSavills 
Prime Moscow Region Top-100 Index (этот ин-
декс рассчитывается на базе 100 самых дорогих 
загородных домов Подмосковья, выставленных 
как на первичном, так и на вторичном рынке).

Согласно подсчетам экспертов, впервые 
за долгое время индекс не просто перестал 
расти, а продемонстрировал 6%-ное падение 
по сравнению с предыдущим показателем кон-
ца 2013 года. В основном это связано с ценовой 
политикой собственников: за последние три 
месяца ни один из входящих в рейтинг до-
мов не вырос в цене. Более того, по каждому 
десятому объекту цена была скорректирована 
в сторону уменьшения.

Рейтинг покинули три дома с бюдже-
тами свыше $30 млн, при этом компания 
IntermarkSavills не расшифровывает значение 
слова «покинули». Каждый вправе выбирать 

Впервые за долгое время ин-
декс не просто перестал расти, 
а продемонстрировал 6%-ное 
падение по сравнению с показа-
телем конца 2013 года
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более близкую ему трактовку: покинули — 
в смысле были проданы, сняты с продажи или 
подешевели настолько, что вышли из этой 
ценовой категории.

По данным IntermarkSavills, 70% самых до-
рогих домов находится на Рублево-Успенском 
шоссе. И здесь же расположено наибольшее 
количество коттеджных поселков премиум-
класса, в которых ведутся первичные продажи. 
Таких поселков шесть: «ParkVille Жуковка», 
«Азарово», «Барвиха XXI», «Жуковка-21», 
«Любушкин хутор» и «Раздоры-2».

Новая Рига не слишком отстает от Рублев-
ки по объему премиального предложения: 
Agalarov Estate, «Шато Соверен», поселки 
компании Villagio Estate дают в совокупности 
немало. Однако в Top-100 Index Новую Ригу 

70% самых дорогих домов 
находится на Рубле-
во-Успенском шоссе. 
И здесь же расположено 
наибольшее количество 
коттеджных поселков 
премиум-класса, в кото-
рых ведутся первичные 
продажи
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представляет лишь каждое пятое предложение, 
а в целом новорижские участники рейтинга 
на 20% дешевле рублевских собратьев. Так что 
предсказания, что Новая Рига догонит Рублев-
ку, пока не сбываются.

Что же касается Минского, Калужского 
или Дмитровского шоссе, которые в последнее 
время стали заметными игроками на элитном 
рынке, то их вклад в рейтинг ограничивается 
единичными проектами, а остальные шоссе, 
если вообще участвуют в элитном сегменте, 
то практически случайными предложениями.

В конце прошлого года прогнозы 
на 2014 год были весьма разнонаправленными. 
Например, компания IntermarkSavills заяв-
ляла, что в 2014 году в Подмосковье заплани-
рован выход на рынок нескольких элитных 
коттеджных поселков. Специалисты уверяли: 
предложение пополнится новыми проектами 
с привлекательными ценами и ликвидными 
площадями, а уровень спроса, скорее все-
го, подрастет. Кроме того, они утверждали, 
что к концу 2014 года завершатся работы 

по реконструкции ряда шоссе и развязок — это 
также должно было положительно отразиться 
на потребительском интересе.

А вот компания Knight Frank была куда 
более пессимистична, считая, что особой деве-
лоперской активности на рынке наблюдаться 
не будет. Чем дальше, тем больше повышают-
ся риски застройщиков, а реальные продажи 
девелоперу светят только тогда, когда ценность 
проекта превышает его стоимость (под ценно-
стью в данном случае понимается совокупный 
вес таких факторов, как местоположение, архи-
тектурно-планировочная концепция, техноло-
гия строительства, цена).

Итоги I квартала в очередной раз свиде-
тельствуют: истина где-то посередине. С одной 
стороны, как отмечает руководитель депар-
тамента продаж загородной недвижимости 
IntermarkSavills Нина Резниченко, в 2014 году 
должны стартовать продажи в новом поселке 
в районе Усово. «Сейчас девелопер доводит его 
до состояния полной готовности. Это неболь-
шой клубный проект (до 30 домов с относи-
тельно небольшими по меркам элитного рынка 
участками 12—15 соток). Дома будут предла-
гаться без внутренней отделки», — подчеркива-
ет эксперт. Кроме того, ожидается оживление 
продаж в проектах, которые недостаточно 
активно развивались в кризис и после него 
(«ParkVille Жуковка», «Барвиха ХХI» и «Шато 

Проект «Миллениум 
Парк» изначально 
позиционировался 
как суперэлитный. 
В настоящий момент 
дома предлагаются 
с большими скид-
ками по различным 
акциям, и благодаря 
этому продажи идут 
успешно
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Соверен»): девелоперы предприняли для этого 
определенные шаги.

С другой стороны, как уже неоднократно 
заявлял в своих выступлениях руководитель 
отдела загородной недвижимости компании 
Knight Frank Андрей Соловьев, на российском 
рынке недвижимости происходит четкое сег-
ментирование. Элитный класс сильно сужается 
и принимает более жесткие характеристики. 
В основном речь идет о Рублево-Успенском 
шоссе. Свободных площадей не так уж и мно-
го, массовая элитная застройка коттеджами 
и усадьбами нереальна, а требования покупа-
телей высоки. Девелоперы элитного рынка, 
скорее всего, станут развивать уже существу-
ющие поселки, занимаясь точечной застрой-
кой в действующих поселках с наименьшими 
рисками.

Продолжая рассуждения на тему, поче-
му на рынок практически не выходят новые 
элитные проекты, директор департамента 
загородной недвижимости агентства Tweed 
Алексей Артемьев называет две взаимосвязан-
ные между собой причины. Во-первых, рынок 
настолько перенасытился элитными проектами 
к кризису 2009 года, что до сих пор нет потреб-
ности в новых масштабных поселках на сотни 
гектаров (подобных тем, что строились в сере-
дине 2000-х). Во-вторых, изменился и сам спрос. 
Сейчас покупатели ориентированы, главным об-
разом, на точечные объекты, которые возводятся 
в готовых поселках. Соответственно, первичный 
рынок прирастает в основном именно «точкой».

Конечно, время от времени новые проекты 
будут появляться, но по большей части в биз-
нес-классе. Кстати, это подтверждает и Андрей 
Соловьев, который уверен: если есть шанс так 
или иначе перейти в бизнес-сегмент, опытный 
девелопер им воспользуется. Конкретный при-
мер — группа Villagio Estate, которая строит 
и реализует поселки много лет. Ее проект 
«Миллениум Парк» изначально позициониро-
вался как суперэлитный. В настоящий момент 
дома предлагаются с большими скидками 
по различным акциям, и благодаря этому про-
дажи идут успешно.

Что касается спроса на элитную недвижи-
мость, то до определенного момента 2013 года 
он подстегивался акциями, а сегодня, по опре-
делению Алексея Артемьева, в условиях валют-
ных колебаний и общеэкономической тревож-
ности стало больше желающих держать деньги 
в недвижимости. «То есть число сделок остает-
ся стабильным и даже растет, хотя новых про-
ектов и нет. Просто сделки теперь происходят 

Свободных площадей на Рубле-
во-Успенском шоссе немного, 
массовая элитная застройка 
нереальна, а требования поку-
пателей высоки
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на вторичном рынке или с точечными объекта-
ми в рамках уже построенных поселков».

Однако Андрей Соловьев справедливо по-
лагает, что в настоящий момент рынок дей-
ствует по правилам покупателей. Сегодня им 
позволительно долго выбирать, торговаться, 
так что объявленная цена практически никогда 
не является той, которая будет фигурировать 
в документах, подтверждающих сделку. Это 
очень выгодное для покупателей положение 
крайне тяжело для девелоперов и инвесто-
ров. И если судить по ситуации в стране, оно 
вряд ли в скором времени изменится.

Но эксперты отнюдь не склонны драмати-
зировать положение дел. «В свое время рынок 
откусил слишком большой кусок — до сих пор 
идет его освоение. Только после этого можно 

будет идти дальше и строить новые масштаб-
ные проекты, — говорит Алексей Артемьев. — 
Для рынка этот простой (еще раз подчеркну: 
речь именно об отсутствии новых проектов, 
продажи ведутся активно) скорее позитивен. 
В середине 2000-х было осуществлено столько 
проектов, что инфраструктура оказалась пере-
груженной — она постепенно подтягивается 
к требуемому уровню».

Итог подводит Андрей Соловьев: «Любые 
кризисные ситуации идут во благо рынку: 
покупатели получают более качественный 
продукт по адекватной цене, продавцы стано-
вятся более рациональными и ответственными 
за свои действия. Профессионализм консуль-
танта и высокое качество сервиса выходит 
на первый план».  

За последние три 
месяца ни один 
из входящих в рей-
тинг домов не вырос 
в цене. Более того, 
по каждому десятому 
объекту цена была 
скорректирована 
в сторону умень- 
шения
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