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37 404
$/кв. м — средняя 

цена предложения 
вторичного рынка 

элитного жилья 
в районе Остоженки

-12,1%
— коррекция 

средневзвешенной 
цены на объекты 

вторичного рынка 
элитного жилья во 

2-м полугодии 2008г. 
по сравнению с 1-м 
полугодием 2008г.

4. Вторичный рынок элитного жилья г. Москвы

Структура ценового предложения вторичного рынка значительно отли-
чается от структуры первичного рынка, т.к. ценообразование на вторич-
ном рынке менее объективно. 

Лидерство по стоимости 1 кв. м как на вторичном рынке элитного жи-
лья, так и на первичном рынке, занимал район Остоженки — $37 404 за кв. 
м. За ним следуют районы: Хамовники (за пределами Садового кольца) — 
$29 448 за кв. м и Арбат — $29 107 за кв. м. Наименьшая средневзвешен-
ная стоимость предложения вторичного рынка элитного жилья г. Москвы 
была отмечена в Таганском районе ЦАО — $16 096 за кв. м. 

По данным компании «Калинка-Риэлти», средневзвешенная стоимость 
квартир на вторичном рынке г. Москвы в 1-м полугодии 2008г. составила 
$27 517 за кв. м, во 2-м полугодии — $24 191 за кв. м. Падение средневзве-
шенной цены на вторичном рынке во 2-м полугодии 2008г. по сравнению 
с 1-м полугодием 2008г. составило 12,1%. Коррекция цен на вторичном 
рынке связана с увеличением доли предложения и вынужденным сниже-
нием стоимости квартир со стороны владельцев из-за снижения спроса 
на объекты элитного жилья во 2-м полугодии 2008г.

В то же время на первичном рынке стоимость 1 кв. м во 2-м полугодии 
по сравнению с 1-м полугодием практически не изменилась, т.к. среди 
застройщиков официального снижения цен на квартиры не было. В инди-
видуальном порядке предоставлялись скидки, рассрочки, бонусы, порой 
доходящие до 50%. А средняя стоимость на первичном рынке в данном 
исследовании рассчитывалась на основе официальных данных представ-
ленных компаниями. 
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Средние цены предложения на вторичном рынке элитного 
жилья г. Москвы в 2008г. по районам, $/кв. м
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4. Вторичный рынок элитного жилья г. Москвы

Наибольшее изменение цены на объекты вторичного рынка зафикси-
ровано в районах, расположенных за пределами ЦАО (в частности в За-
падном административном округе) — 39,1% и в районе Арбата — 31,1%. 
Наименьшее — в районах: Чистые пруды — 6,0% и Тверской - 7,1%. В рай-
оне Остоженки уменьшение средней цены 1 кв. м составило - 18,7%.
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Изменение средних цен предложения на вторичном рынке элитного 
жилья г. Москвы по районам  в 1-м и 2-м полугодии 2008г., $/кв. м

Изменение средней цены предложения на вторичном рынке элитного 
жилья г. Москвы во 2-м пол. по сравнению с 1-м пол. 2008г., %
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12%
 — доля Западного 

административного 
округа в структуре 
спроса на объекты 

элитного жилья

5. Спрос на элитную жилую недвижимость г. Москвы

По оценке экспертов компании «Калинка-Риэлти», рынок дорогой жи-
лой недвижимости г. Москвы в I-III кварталах 2008г. характеризовался 
стабильным ростом спроса на объекты с качественно проработанной мар-
кетинговой концепцией. И, несмотря на увеличение объема предложения 
дорогой жилой недвижимости в Москве, спрос на такую недвижимость 
в I-III квартале 2008г. оставался стабильно высоким. Однако в IV квар-
тале 2008г. ситуация резко изменилась. Последствия мирового финан-
сового кризиса вселяют и в инвесторов, и в покупателей неуверенность 
в стабильности финансовой системы страны и пагубно влияют на рынок 
недвижимости. Поэтому сегодня на московском рынке жилой недвижи-
мости прослеживаются в основном негативные настроения. Покупатели 
занимают выжидательную позицию, ожидая дальнейшего развития си-
туации, тем самым формируя отложенный спрос. 

Необходимо отметить, что снижение покупательского спроса почти не 
коснулось объектов с качественно проработанной маркетинговой кон-
цепцией, например, таких как: «Дворянское гнездо», Б. Левшинский пер., 
д.11, М. Знаменский пер. д. 7-10 и др., спрос на который остался высоким 
даже в IV квартале 2008г.

Также в IV квартале 2008г. существенно изменилась структура спроса 
по стадии готовности объектов. Если в I-III квартале 2008г. покупатели от-
давали предпочтение объектам, которые находились на начальной ста-
дии строительства, то в IV квартале 2008г. из-за опасений покупателей, 
связанных с вероятностью замораживания строительства, спрос сместил-
ся в сторону объектов, которые находятся на завершающих стадиях стро-
ительства или уже сданы ГК.

5.1. Структура спроса на объекты элитного жилья г. Москвы 
по районам

Территориальное распределение спроса в Москве по результатам 
2008г. по-прежнему показывало лидирующие позиции ЦАО. Также сле-
дует отметить устойчиво сложившуюся тенденцию роста спроса на доро-
гую жилую недвижимость, расположенную за пределами ЦАО. Все боль-
шей популярностью пользовался Западный административный округ. 
В течение 2008г. в среднем на его долю приходилось порядка 12% всех 
запросов. Однако снижение цены на объекты дорогой жилой недвижи-
мости в районе ЦАО в IV квартале 2008г. повлияло на снижение спроса 
в ЗАО.

В структуре спроса по районам ЦАО в 2008г. наибольшей популяр-
ностью пользовалась часть района Хамовники (за пределами Садового 
кольца) — 23% от поступивших в компанию «Калинка-Риэлти» заявок. 
Второе место занял район Остоженки — 20%. Далее за ними следовал 
Тверской район г. Москвы — 15% . На долю этих 3-х районов пришлось 
58% спроса. 
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— доля части 

района Хамовники, 
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5. Спрос на элитную жилую недвижимость г. Москвы

Однако стоит отметить, что в течение 2008г. структура спроса претер-
пела изменения. Во 2-м полугодии значительно вырос спрос на объекты 
в районе Остоженки (на 13,5%). Это связано, по нашему мнению, с суще-
ственным снижением цены на ряд объектов, расположенных в данном 
районе. Так же большей популярностью во 2-м полугодии 2008г. стал 
пользоваваться Тверской район (на 4,6% больше доли, занимаемой этим 
районом в 1-м полугодия 2008г.), что связано с активной стадией про-
дажи уникального объекта расположенного по адресу: Гранатный пер., 
д.8 и началом продаж в объекте категории de luxe — «Гранатный, 6». Оба 
объекта находятся в районе Патриарших прудов. Во 2-м полугодии нами 
было отмечено сильное сокращение по сравнению с 1-м полугодием 
спроса на элитное жилье в Пресненском районе и в районе Чистых пру-
дов. Возможно, это связано, как с желанием покупателей инвестировать 
в наиболее ликвидные, а значит, расположенные в наиболее престижных 
районах города объекты, так и с опасениями покупателей, связанными 
с вероятностью замораживания реализации крупных амбициозных про-
ектов, как, например, ММДЦ «Москва-Сити», расположенного в Преснен-
ском районе.

В конце 2008г. в связи с появлением кризисных предложений на рын-
ке элитного жилья повысилась покупательская активность особенно 
в отношении объектов, расположенных в районе Остоженки.
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Структура спроса на объекты элитного жилья  в 2008г. по районам ЦАО  
(на основе звонков, поступившихв компанию «Калинка-Риэлти»),%
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5.2. Структура спроса на объекты элитного жилья г. Москвы по 
площадям квартир

В структуре спроса на объекты элитного жилья по площадям квартир 
существенных изменений в 2008г. по сравнению с 2007г. не произошло. 
По оценке компании «Калинка-Риэлти», среди покупателей дорогой жи-
лой недвижимости г. Москвы устойчивым спросом пользуются кварти-
ры площадью от 100 до 200 кв. м — 51%. Наименьшим спросом в 2008г. 
пользовались квартиры площадью до 100 кв. м.

Структура спроса по площади квартир во 2-м полугодии изменилась по 
сравнению с 1-м полугодием 2008г. Так, если в 1-м полугодии на кварти-
ры площадью до 100 кв. м приходилось 16% спроса, то во 2-м полугодии 
спрос на такие квартиры совсем отсутствовал. А доля спроса на квартиры 
от 200 до 250 кв. м наоборот увеличилась с 11% в 1-м полугодии 2008г. до 
40% во 2-м полугодии 2008г. По оценке экспертов компании «Калинка-
Риэлти», это связано с тем, что в условиях экономического кризиса на 
рынке элитного жилья практически исчез инвестиционный спрос, боль-
шую долю которого составляли квартиры небольших площадей.

51%
– покупателей 

заинтересованы в 
приобретении элитных 

квартир, площадью 
от 100 до 200 кв. м
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5. Спрос на элитную жилую недвижимость г. Москвы

Структура спроса на объекты элитного жилья г. Москвы в 2008г. 
по площади квартир, %
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42%
– покупателей 

заинтересованы 
в приобретении 

элитных квартир 
стоимостью от 10 000 

до 15 000 $/кв. м

5.3. Структура спроса на объекты элитного жилья г. Москвы 
по стоимости квартир

По данным компании «Калинка-Риэлти», в структуре спроса по цене 
1 кв. м в 2008г. больше всего были востребованы квартиры стоимостью 
от $10 000 до 15 000 за кв. м — 42,4% и от $15 000 до 20 000 за кв. м — 
17,8%. Таким образом, на долю квартир стоимостью от $10 000 до 20 000 
за кв. м пришлось почти 60% спроса.

Во 2-м полугодии 2008г. значительно увеличился спрос на квартиры 
меньшей стоимости. Так, на долю квартир стоимостью $10 000 — 15 000 
за кв. м пришлось 57,5% спроса, что на 30,3% больше аналогичного по-
казателя 1-го полугодия 2008г. Доля спроса на квартиры стоимостью бо-
лее $15 000 за кв. м во 2-м полугодии 2008г. снизилась почти на 30% по 
сравнению с 1-м полугодием 2008г. и составила 42,5%. Смещение спроса 
в сторону менее дорогих квартир напрямую связано со снижением цен 
на квартиры.
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5. Спрос на элитную жилую недвижимость г. Москвы

Изменение структуры спроса на объекты элитного жилья г. Москвы 
в 1-м и 2-м полугодиях 2008г. по площади квартир, %

Структура спроса на объекты элитного жилья г. Москвы  
в 2008г.  по стоимости квартир за 1 кв. м, %
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6. Итоги 2008г. и прогнозы развития элитной жилой 
недвижимости г. Москвы на 2009г. 

6.1. Итоги рынка элитной жилой недвижимости г. Москвы 
за 2008г.

•	 По состоянию на декабрь 2008г. на первичном рынке Москвы насчитывал-
ся 51 объект элитной жилой недвижимости.

•	 Во 2-м полугодии 2008г. на рынок элитного жилья г. Москвы вышло 8 но-
вых объектов;

•	 За исследуемый период продолжилась тенденция децентрализации 
и освоения районов, не являющихся традиционными для строительства 
элитного жилья. В структуре предложения первичного рынка элитного жи-
лья в 2008г. на часть района Хамовники (за пределами Садового кольца) 
пришлось 19% от общего числа предложения (самый большой показатель 
в структуре предложения по районам). Также все чаще стали появляться 
объекты элитной недвижимости за пределами ЦАО. За исследуемый пе-
риод на долю ЗАО и ЮЗАО пришлось 12% от общего предложения первич-
ного рынка элитной жилой недвижимости.

•	 Вследствие роста числа предложений более высокой категории, на пер-
вичном рынке элитного жилья отмечается тенденция увеличения средней 
площади квартир в объектах элитной жилой недвижимости. Средняя пло-
щадь квартир, представленных в объектах элитного жилья на первичном 
рынке, составила 204 кв. м.

•	 Увеличение доли объектов высокой ценовой категории в структуре пер-
вичного рынка элитного жилья привело к увеличению доли предложения 
квартир стоимостью более $30 000 за кв. м с 16% в 1-м полугодии до 
25% во 2-м полугодии 2008г. Также за исследуемый период на фоне со-
кращения спроса на объекты элитного жилья и укрепления доллара во 
2-м полугодии 2008г. доля квартир стоимостью $8 500 — 15 000 за кв. м 
увеличилась с 13% до 31%.

•	 По оценке компании «Калинка-Риэлти», средняя стоимость 1 кв. м пер-
вичного рынка в 2008г. составила $23 000 за кв. м Вторичного — $25 854 за 
кв. м.

•	 По данным компании «Калинка-Риэлти», несмотря на мировой экономи-
ческий кризис, благодаря качественному изменению структуры предло-
жения и отсутствию официального снижения цен на объекты, средневзве-
шенная стоимость на первичном рынке элитного жилья во 2-м полугодии 
2008г. по сравнению с 1-м полугодием 2008г. практически не изменилась.
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Изменение структуры спроса на объекты элитного жилья г. Москвы 
в 1 и 2-м полугодях 2008г. по стоимости квартир за 1 кв. м, %
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6. Итоги 2008г. и прогнозы развития элитной жилой 
недвижимости г. Москвы на 2009г. 

•	 Для стимулирования стагнирующих продаж на рынке недвижимости 
большая часть застройщиков вынуждено перешла на клиентоориентиро-
ванную политику. Потенциальным покупателям предлагались различные 
скидки, бонусы и рассрочки платежей. В отдельных случаях скидки дости-
гали 50% и более.

•	 Лидирующие позиции в 2008г. по стоимости 1 кв. м по-прежнему остаются 
за районом Остоженки, где средняя цена на объекты первичного рынка 
составила $35 583 за кв. м, на вторичном рынке — $37 404 за кв. м.

•	 По данным компании «Калинка-Риэлти», на вторичном рынке элитного 
жилья по итогам сентября-октября 2008г. отмечается увеличение пред-
ложения на 20-25%.

•	 В связи с кризисным состоянием рынка впервые за последние годы в IV 
квартале 2008г., предложение элитной недвижимости значительно пре-
высило спрос.

•	 В связи с мировым экономическим кризисом на московском рынке жилья 
прослеживаются негативные настроения среди покупателей. В ожидании 
дальнейшего развития ситуации покупатели заняли выжидательную по-
зицию, что, по данным компании «Калинка-Риэлти», привело к снижению 
спроса на объекты элитного жилья в VI квартале 2008г. на 80%. При этом 
из-за рисков незавершения строительства спрос сместился в сторону го-
тового жилья.

•	 В меньшей степени кризис коснулся эксклюзивных и наиболее высокока-
чественных предложений, т.к. спрос на такие объекты всегда достаточно 
стабилен. 

•	 В условиях экономического кризиса на рынке элитного жилья практически 
исчез инвестиционный спрос, большую долю которого составляли квар-
тиры небольших площадей, вследствие чего наибольшей популярностью 
среди покупателей элитного жилья, как на первичном, так и на вторичном 
рынке стали пользоваться квартиры площадью от 150 до 200 кв. м. 

•	 В ноябре-декабре 2008г. был отмечен быстрый спрос на кризисные пред-
ложения, коммерческие условия реализации которых соответствовали 
текущей рыночной ситуации. Время экспозиции таких квартир было ми-
нимальным и интерес к ним проявляли сразу несколько покупателей.

•	 В декабре 2008г. в районе Остоженки было осуществлено несколько сде-
лок по продаже элитных квартир, стоимостью от $10 500 за кв. м до $15 
000 за кв. м Таким образом, рынок достиг локального уровня поддержки, 
после которого началось возобновление покупательской активности.

6.2. Прогнозы развития рынка элитной жилой недвижимости 
г. Москвы на 2009г.

По мнению экспертов компании «Калинка-Риэлти», тенденции мо-
сковского рынка жилой недвижимости неоднозначны. С одной стороны, 
в Москве и Московской области заявлено большое число жилых про-
ектов, способных значительно увеличить объем предложения. С другой 
стороны, резкое ужесточение условий кредитования застройщиков уже 
привело к отсрочке вывода части этих проектов на рынок, а многие инве-
стиционные идеи и вовсе замораживаются их владельцами в ожидании 
«лучших времен». Таким образом, дальнейшее развитие финансового 
кризиса в России будет способствовать дефициту новых проектов на 
рынке жилой недвижимости, что даст рынку хорошие предпосылки для 
последующего ценового роста. 
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В связи с тем, что последствия развивающегося мирового финансового 
кризиса начали отражаться на рынке московского жилья только в сентя-
бре 2008 года, сегодня достаточно сложно однозначно спрогнозировать 
пути развития рынка жилой недвижимости. В первую очередь, ситуация 
на рынке жилья будет зависеть от дальнейшего развития мирового фи-
нансового кризиса и его последствий для России. Наиболее сложный пе-
риод для рынка может наступить в начале 2009 года, когда вероятно на-
чало банкротств отдельных строительных компаний. 

Учитывая вышеперечисленные факторы, предлагаем 3 варианта раз-
вития событий, в зависимости от степени последствий финансового кри-
зиса для экономики России:

Вариант 1. «Оптимистичный».
Россия сможет с минимальными потерями «пережить» мировой фи-

нансовый кризис, пик которого в России будет достигнут весной-летом 
2009 года. 

До конца лета — начала осени 2009 года на рынке дорогой жилой не-
движимости будет наблюдаться снижение покупательского спроса, цены 
на жилье будут стагнировать. При этом по многим объектам, исключая 
самые высококлассные эксклюзивные объекты, возможно завуалирован-
ное под скидки и проводимые застройщиками рекламные акции сниже-
ние цен в среднем на 25% (по отношению к «докризисным»). В то же вре-
мя (т.к. жилье в отличие от других потребительских товаров, имеет также 
и инвестиционную привлекательность) на рынке жилой недвижимости 
начнет формироваться отложенный спрос. Активизация покупательской 
активности и переход спроса из стадии «отложенного» в стадию «реаль-
ного», возможен осенью 2009 года. Начиная с этого момента, рост цен 
на жилье в последующие годы в Москве вероятен на уровне инфляции — 
в среднем 12-14% в год.

Вариант 2. «Умеренный».
Финансовый кризис, как прогнозируют ряд экспертов, будет развивать-

ся в России на протяжении всего 2009-го года. В такой ситуации сниже-
ние цен на дорогую жилую недвижимость может достигнуть 30-35% (при 
этом снижение цен почти не коснется наиболее качественных проектов 
элитного жилья и эксклюзивных предложений). Возобновления спроса и 
активного роста цен следует ожидать не ранее 2010 года. После стаби-
лизации ситуации, мы прогнозируем среднегодовой рост цен на уровне 
инфляции. 

Вариант 3. «Пессимистичный».
Кризис растянется во времени на несколько лет и серьезно затронет 

экономику России. Вкупе с низкими ценами на нефть, покупательская 
способность и спрос даже в сегменте дорого жилья ощутимо понизятся. 
В такой ситуации, возможно падение цен на недвижимость, в среднем 
по рынку до 50%. При таком варианте развития событий, возобновление 
роста рынка жилья в Москве можно ожидать не ранее чем через 3 года. 
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6. Итоги 2008г. и прогнозы развития элитной жилой 
недвижимости г. Москвы на 2009г. 
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Свыше

260
коттеджных поселков 

и поселков таунхаусов 
в активной продаже

38%
— доля предложения 

в сегменте элитной 
недвижимости и 

сегменте «бизнес+»

Более

30
коттеджных поселков 

различных классов 
выведено на рынок во 
2-м полугодии 2008 г.

7.1. Общие показатели рынка загородной недвижимости 
2008 г.

По состоянию на декабрь 2008г. на первичном рынке загородной не-
движимости Подмосковья в активной продаже насчитывалось свыше 260 
коттеджных поселков. Из них в сегменте элитного жилья и сегменте биз-
нес+ — порядка 100 поселков.

В структуре предложения на долю элитного сегмента и наиболее близ-
кого к нему сегмента бизнес+, по состоянию на декабрь 2008г., приходи-
лось 38% первичного рынка загородного жилья, в том числе 4% — кот-
теджные поселки класса люкс, 16% — класса премиум и 18% — класса 
бизнес+. 

В первом полугодии 2008г. подмосковный рынок загородной недвижи-
мости развивался высокими темпами — с начала года в стадию активных 
продаж вышло более 30 коттеджных поселков различных классов. Ак-
тивным было и начало 2-го полугодия — наибольшее количество новых 
проектов было выведено на рынок в период с июля по сентябрь 2008г. 
Однако с октября 2008г. специалистами компании «Калинка-Риэлти» за-
фиксировано значительное снижение девелоперской активности, а также 
резкое сокращение спроса и смещение его в сторону готовых объектов.

Наиболее значимые проекты высокого класса, выведенные на рынок 
во 2-м полугодии 2008г.: 

Название поселка Направление Удаленность
 от МКАД, км

Площадь
проекта, га

Количество
объектов в поселке

Барвиха XXI Рублево-Успенское ш. 5 45 64 коттеджа

Усово-Огарево Рублево-Успенское ш. 12 9 9 коттеджей

Free Ski Калужское ш. 24 4 12 коттеджей

Ле Гран Киевское ш. 20 52 100 коттеджей 

Renaissance park Новорижское ш. 19 131 227 коттеджей 

Bosconi Новорижское ш. 15 11 11 коттеджей 

Усадьба Бакеево Пятницкое ш. 22 7 17 коттеджей

Катина Горка Рублево-Успенское ш. 17 - 16 коттеджей
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7. Первичный рынок элитной загородной недвижимости. 

Распределение поселков, находящихся в активной стадии реализации, 
по классам, декабрь 2008, %
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7. Первичный рынок элитной загородной недвижимости. 

7.2. Структура предложения элитного загородного жилья

Распределение по направлениям
Во втором полугодии по сравнению с первым полугодием 2008 г. зна-

чительных структурных изменений в распределении поселков по направ-
лениям не произошло, как и прежде наибольшую долю предложения 
в элитном сегменте и сегменте бизнес+ занимало Новорижское шоссе. 

Доля предложения Новорижского шоссе и Рублево-Успенского шоссе 
в общем объеме практически сопоставимы — 34% и 28% соответственно. 
Тем не менее, при минимальном различии в количестве представлен-
ных поселков, количество объектов, находящихся в продаже на Рублево-
Успенском направлении значительно уступало Новорижскому. Данный 
аспект объясняется тем, что на Новорижском направлении в элитном сег-
менте представлен ряд масштабных проектов, в то время как на Рублево-
Успенском шоссе преобладали более камерные проекты.

Основная доля предложения в сегменте бизнес+ приходилась на Но-
ворижское шоссе (42%), со значительным отставанием следовали Дми-
тровское шоссе (18%) и Калужское шоссе (16%), на остальные направ-
ления приходилось не более 8% коттеджных поселков, находящихся 
в стадии активной реализации. 

62%
— доля предложений 

на Новорижском и 
Рублево-Успенском 
шоссе в совокупном 

объеме предложения 
на первичном 

рынке элитной 
недвижимости 

Подмосковья

42%
— доля предложения 

на Новорижском 
шоссе, в общем 

объеме предложения 
сегмента «бизнес+»
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Распределение элитных коттеджных поселков Подмосковья, 
находящихся в стадии активной реализации, по направлениям, %

Распределение коттеджных поселков Подмосковья класса бизнес+, 

находящихся в стадии активной реализации, по направлениям, %
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7. Первичный рынок элитной загородной недвижимости. 

52%
— доля поселков, 

относящихся 
к элитному сегменту 

недвижимости, 
находящихся 
на удалении 

11-20 км от МКАД

42%
— доля поселков, 

относящихся 
к сегменту бизнес+, 

находящихся 
на удалении 

21-30 км от МКАД

Распределение по удаленности
По итогам второго полугодия 2008 г. преимущественное число кот-

теджных поселков, относящихся к сегментам элитного и бизнес-класса, 
располагалось на удалении от 11 до 30 км от МКАД. 

При этом основной объем поселков элитного класса находился на уда-
лении до 20 км от МКАД (67% поселков), а поселков «бизнес+» — на уда-
лении до 30 от МКАД (68%). 

 

7.3. Ценовое предложение

По итогам второго полугодия 2008 года, среднее снижение долларовых 
цен на первичном рынке дорогой загородной недвижимости, по оцен-
ке компании «Калинка-Риэлти», составило порядка 10%14. При этом, не-
обходимо отметить, что в значительном числе поселков официального 
снижения цен не произошло. В случае заинтересованности клиента про-
давцы в индивидуальном порядке готовы были предоставлять дисконт, 
составляющий, в отдельных случаях до 50% от первоначальной стоимо-
сти недвижимости. 

14 — Отметим, что в связи с тем, что в большинстве поселков стоимость домовладений рассчитывалась 
застройщиками в рублях, снижение цен на загородное жилье в долларовом выражении произошло в том числе 
и за счет резкого укрепления курса доллара. При этом официальные рублевые цены на дома в поселке могли 
не изменится.
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Распределение элитных коттеджных поселков, находящихся 
в стадии активной реализации, по удаленности от МКАД

Распределение коттеджных поселков класса бизнес+, находящихся 
в стадии активной реализации, по удаленности от МКАД
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7. Первичный рынок элитной загородной недвижимости. 

Размер предоставляемого дисконта часто связан с качеством проекта 
— в отдельных поселках размер дисконта мог достигать 50%, в то время, 
как в более удачных проектах, цена фактически не изменилась.

На декабрь 2008 г. на первичном рынке в элитном сегменте средняя 
цена домовладения составляла $ 5,1 млн. При этом в поселках данного 
класса наблюдался значительный разрыв между минимальным и макси-
мальным значением стоимости предлагаемых объектов. Так встречались 
предложения, цена которых доходила до $ 40 млн. Самые дорогие посел-
ки элитной категории традиционно располагались на Рублево-Успенском 
и Новорижском направлениях.

7.4. Спрос

По экспертной оценке специалистов компании «Калинка-Риэлти», 
в 2008 г. наибольшим спросом в сегменте дорогой загородной недви-
жимости по прежнему пользовались Рублево-Успенское (40% запросов) 
и Новорижское (30% запросов) шоссе.

10%
— среднее снижение 

долларовых цен 
по сравнению 

с первым полугодием 
2008 г.

$5,1 млн.
— средняя цена 
домовладения 

в сегменте элитной 
загородной 

недвижимости 
по состоянию 

на декабрь 2008 г. 

70%
запросов приходилось 

на поселки, 
расположенные 

на Рублево-Успенском 
и Новорижском шоссе
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Средние цены на домовладения в элитных коттеджных поселках 
Подмосковья в зависимости от направления, млн. $, декабрь 2008

Структура покупательского спроса на дорогую загородную недвижимость 
во 2-м полугодии 2008 г. в зависимости от направления, %



WWW.KALINKA-REALTY.RU   |   +7 (495) 725 25 81

7. Первичный рынок элитной загородной недвижимости. 

95%
запросов приходилось 

на поселки, 
удаленность которых 

составляет не более 
30 км от МКАД

На

23%
увеличился 

спрос на поселки, 
расположенные не 

далее 10 км от МКАД 

29%
покупателей 

заинтересованы 
в приобретении дома, 

участок которого 
составляет 

от 21 до 30 соток

По степени удаленности от МКАД, 95% запросов приходилось на по-
селки, удаленность которых составляет не более 30 км от МКАД, при 
этом наибольшим спросом (40%) пользовались объекты, расположенные 
на расстоянии до 10 км от МКАД.

По итогам 2-го полугодия 2008 года отмечен рост спроса на поселки, 
расположенные не далее 10 км от МКАД. Так, по сравнению с предыду-
щим периодом (1-е полугодие 2008 г.) спрос на данные объекты увели-
чился на 23%. 

По такой характеристике, как размер земельного участка, наибольшим 
спросом пользовались участки площадью до 30 соток (34% запросов). 
Отчасти, это связано с тем, что на наиболее популярном у покупателей 
дорогой загородной недвижимости Рублево-Успенском направлении 
размеры предлагаемых участков зачастую весьма ограничены.
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Структура покупательского спроса на дорогую загородную недвижимость 
во 2-м полугодии 2008 г. в зависимости от удаленности от МКАД, %

Структура покупательского спроса на дорогую загородную недвижимость 
во 2-м полугодии 2008 г. в зависимости от площади земельного участка
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7. Первичный рынок элитной загородной недвижимости. 

В структуре спроса по площадям домов доминировал спрос на дома 
площадью от 801 до 1000 кв. м На долю таких площадей приходилось 
27% запросов клиентов. Чуть менее востребованными (по 25% запро-
сов покупателей) были дома площадью от 401 до 600 кв. м и 601 до 
800 кв. м

Во 2-м полугодии 2008 г. наиболее востребованными у покупателей 
дорогой загородной недвижимости (70% запросов) были предложения 
с бюджетом покупки до $5 млн.. При этом основная доля покупателей 
располагала бюджетом от $3 до 5 млн. - на долю объектов, предлагае-
мых в рамках этого диапазона, поступило свыше 60% запросов от по-
тенциальных покупателей. Наименьшая доля запросов приходилась на 
объекты стоимостью более $10 млн. (5%).

77%
запросов приходится 

на дома площадью от 
401 до 1000 кв. м

70%
покупателей 

дорогой загородной 
недвижимости 

располагают 
бюджетом до $5 млн.
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Структура покупательского спроса на дорогую загородную недвижимость  
во 2-м полугодии 2008 г. в зависимости от площади дома, %

Структура покупательского спроса на дорогую загородную недвижимость 

во 2-м полугодии 2008 г. в зависимости от бюджета покупки
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8. Итоги 2008 г. и прогнозы развития загородного рынка 
элитного жилья на 2009г.

На рынке дорогого жилья Подмосковья можно выделить следующие 
тенденции:

•	 Экономический кризис в России кардинально изменил рынок загород-
ного жилья. С осени 2008 года наблюдается существенное снижение 
спроса и тенденция к корректировке цен вниз. Зачастую официально-
го снижения цен на проекты не наблюдается, при этом застройщики 
в индивидуальном порядке готовы предоставлять скидки, составля-
ющие от 15 до 50%15 , или удобные для покупателя условия оплаты 
(например, беспроцентную рассрочку платежа). Отметим, что в связи 
с тем, что в большинстве поселков стоимость домовладений рассчиты-
валась застройщиками в рублях, снижение цен на загородное жилье 
в долларовом выражении, произошло, в том числе, и за счет резкого 
укрепления курса доллара, при этом официальные рублевые цены на 
дома в поселке могли не измениться.

•	 С началом экономического кризиса, случившегося в России осенью 
2008 года, также резко замедлился выход новых проектов на рынок. 
Как минимум в ближайшие полгода-год, мы не ожидаем существен-
ного возобновления девелоперской активности на рынке. Это связано 
со следующими причинами:

1.	 Сложности с получением застройщиками кредитов на строитель-
ство и рост процентных ставок по ним.

2.	 Снижение платежеспособного спроса, вкупе с большими объема-
ми предложения, и, как следствие, значительный рост конкуренции 
между проектами.

3.	 Смещение покупательского спроса в сторону готовых объектов, 
в связи с чем, при выводе на рынок строящегося проекта, застрой-
щики могут испытывать сложности с его реализацией.

•	 Реалистично смотря на ситуацию в стране, компания «Калинка-Риэлти» 
полагает, что последствия экономического кризиса будут оказывать 
негативное влияние на рынок дорогой загородной недвижимости как 
минимум весь 2009 год. При этом возобновится ли в этот период спрос 
на рынке загородной недвижимости, во многом зависит от следующих 
факторов:

1.	 Продолжение тенденции по активному снижению цен на загород-
ном рынке жилья сделает его очень привлекательным для покупа-
телей, что вызовет активизацию покупательского спроса.

2.	 Возможная остановка строительства некоторых проектов загород-
ного жилья, ввиду недостатка финансирования, возможные бан-
кротства отдельных компаний-девелоперов и связанные с этими 
событиями скандалы, еще больше отпугнут покупателей.

3.	 Нестабильность фондовых и валютных рынков, увеличение тем-
пов глобальной инфляции, также может являться стимулирующим 
фактором для спроса на загородном рынке, ввиду того, что даже 
в кризисные времена недвижимость является одним из самых на-
дежных инструментов инвестирования.

15 — Зачастую скидки, особенно в размере 50%, обычно предлагаются не на все, а только на отдельные 
домовладения в поселках.
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8. Итоги 2008 г. и прогнозы развития загородного рынка 
элитного жилья на 2009г.

•	 При этом, несмотря на общую пессимистичную картину, отметим, 
что качественные проекты загородного жилья гораздо меньше под-
вержены снижению цен и спроса на них. Несмотря на кризис, потреб-
ность покупателей в качественном загородном жилье и улучшении 
жилищных условий не исчезла, но при этом рынок становится более 
конкурентным, а покупательский спрос более избирательным. Таким 
образом, на текущем рынке успешность проекта в еще большей сте-
пени зависит от качества концепции проекта. Проекты с актуальной, 
тщательно проработанной концепцией будут обладать значительно 
большей капитализацией и останутся неизменно востребованы рын-
ком, в то время, как менее качественные проекты будут испытывать 
трудности с реализацией.
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О компании.

«Калинка-Риэлти» является профессиональной риэлтерской консал-
тинговой компанией с десятилетним опытом работы на рынке дорогой 
недвижимости.

Компания занимает лидирующие позиции на данном сегменте рынка. 
На протяжении последних шести лет «Калинка-Риэлти» имеет самые вы-
сокие показатели среди других игроков по объему реализации дорогой 
недвижимости, обеспечивая порядка 25% общерыночных продаж. В 2008 
году компания привлекла инвестиций на сумму, эквивалентную более 
305 000 000 долларов США.

За 10 лет успешной работы на рынке эксклюзивного жилья «Калинка-
Риэлти» реализовала более 142 тыс. кв.м. жилья и приняла участие в раз-
работке концепций более 50 объектов дорогой недвижимости. 

Помимо предоставления риэлтерских услуг на рынке элитной город-
ской, загородной, коммерческой (реализация инвестиционных проектов) 
и зарубежной недвижимости, компания развивает направления страте-
гического и инвестиционного консалтинга, управление продажами.
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