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К
азалось бы, какие могут быть 
разночтения в подсчетах? Но нет, 
у специалистов загородного 

рынка недвижимости итоги прошлого 
года, выраженные в цифрах, отлича‑
ются в разы. Так, по подсчетам компа‑
нии Vesco Consulting, в 2011 году рынок 
загородной недвижимости Московского 
региона пополнился 226 новыми посел‑
ками, что в три раза больше показателей 
2010 года, когда появилось 79 объектов. 
А вот эксперты компании «Миэль–Заго‑
родная недвижимость» утверждают, что 
в 2011 году на загородный рынок было 
выведено всего 79 новых поселков, что 
почти в два раза меньше, чем в 2010‑м 
(около 140 объектов). Согласно данным 

итогового обзора компании ОПИН, 
в прошлом году рынок «загородки» по‑
полнился 108 новыми проектами. «Это 
меньше, чем в 2010 году, который стал 
рекордным по числу новых поселков 
(145), но больше, чем в любой из докри‑
зисных и кризисных лет», — отмечается 
в исследовании.

Разнятся данные компаний и относи‑
тельно объемов рынка: по оценкам Vesco 
Consulting, на первичном рынке малоэ‑
тажной недвижимости Московского ре‑
гиона в конце 2011 года продавалось бо‑
лее 680 коттеджных поселков. Компания 
ОПИН насчитывает около 780 орга‑
низованных коттеджных и дачных по‑
селков на всех стадиях строительства. 

АВТОР: Элина ПлАхТинА

Сколько людей, столько и мне-
ний, гласит народная муд-
рость, которую часто упоми-
нают эксперты в разных об-
ластях, пытаясь оправдать 
разногласия в сделанных ими 
оценках и прогнозах относи-
тельно одних и тех же событий. 
Допустим, с этим можно согла-
ситься с некоторыми оговор-
ками. Однако совершенно оче-
видно, эта мудрость перестает 
работать, когда речь заходит 
об итогах в количественном 
выражении.

ОсОбеннОсти
загородной арифметики
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Расхождение, конечно, не столь суще‑
ственно, но все же имеет место.

И если эксперты по‑разному счита‑
ют реально существующие поселки, 
то стоит ли удивляться диаметральной 
противоположности их оценок отно‑
сительно прошлого, настоящего и бу‑
дущего рынка недвижимости в целом 
и его загородного сегмента в частности. 
Приверженцы пессимистичного сцена‑
рия утверждают, что не за горами но‑
вый коллапс «загородки»: скоро встанут 
и продажи, и стройки. Оптимисты не со‑
глашаются и говорят, что рынок уже пре‑
одолел большую часть пути, выбира‑
ясь из кризисной ямы. Ну что ж, как из‑
вестно, у одних стакан наполовину полн, 
у других — наполовину пуст.

Так, директор по развитию компании 
Atlas Development Сергей Махмудов по‑

лагает, что 2011 год стал наиболее ста‑
бильным и успешным по сравнению 
с 2009–2010 годами. «На протяжении 
всего 2011 года общим трендом пове‑
дения потенциальных покупателей был 
планомерный рост спроса, — уверен 
эксперт. — Поэтому о заморозке речи 
не идет».

Соглашается с коллегой и руководи‑
тель аналитического центра компании 
ОПИН Екатерина Лобанова: «Прошлый 
год ознаменовался разморозкой при‑
остановленных в кризис проектов 
на рынке загородной недвижимости. 
Число новых коттеджных поселков 
превысило 90 адресов, из которых бо‑
лее половины не относятся к формату 
участков без подряда. Можно с уверен‑
ностью говорить о том, что девелопе‑
ры не только вывели на рынок запла‑

Как признаются продавцы, 
одними из сильнейших 

стимулов, которые сегодня 
гонят покупателей на все 
еще не окрепший рынок 

загородной недвижимости, 
являются общая 

неопределенность и страх 
потерять свои сбережения. 

Политическая и экономическая 
нестабильность в мире 

и стране подтолкнула 
население к совершению 

покупок на рынке 
недвижимости. А «загородка» 

в результате кризиса стала 
одним из самых доступных его 

сегментов
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Покупатели перестали мечтать о многократной прибыли 
от вложений в недвижимость. Загородные объекты явля-
ются не средством приумножения капитала, а реальным 
способом сохранить кровно заработанные
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нированные в кризис проекты, но и ак‑
тивно разрабатывают новые очереди 
успешных поселков. Несомненно, под‑
московный первичный рынок заго‑
родного жилья 2011 года далек от по‑
казателей и динамики предкризисных 
лет, а темпы роста цен по итогам года 
вполне скромные: 3–7 % в зависимо‑
сти от сегмента. Но именно это являет‑
ся симптомом оздоровления рынка, по‑
казателем, что продавец и покупатель 
идут навстречу друг другу». Эксперт от‑
мечает, что современный загородный 
рынок минимально спекулятивен — 
спрос присутствует в объеме реаль‑
ной потребности в жилье. По мнению 
Екатерины Лобановой, 2011 год про‑
демонстрировал интерес покупателей 
к новым, пока не вполне привычным 
форматам: малоэтажным жилым ком‑

плексам, таунхаусам. «Выросла потреб‑
ность и в готовых домах. Разговоры 
о возможной заморозке некоторых за‑
городных проектов могут относиться 
лишь к поселкам, которые представле‑
ны участками без подряда или которые 
сильно сдали позиции в 2011 году».

Что касается прогнозов от ком‑
пании ОПИН для рынка загородной 
недвижимости на 2012 год, то они 
вполне оптимистичны. Увеличение 
стоимости коттеджей будет ограничи‑
вать рост конкуренции, поэтому, как 
и в 2011 году, цены на загородные дома 
в Московском регионе будут стабиль‑
ными в среднем по рынку, демонстри‑
руя колебания в пределах 2–3 % в квар‑
тал в зависимости от сегмента. Сильнее 
всего подорожают первые очереди кот‑
теджных и малоэтажных комплексов, 

«В этом году возможен рост 
спроса, но к существенному 
скачку цен это не приведет, 
так как на рынок загородной 
недвижимости выйдет много 
новых предложений. Рост 
цен ждет поселки с высокой 
степенью готовности, а также 
проекты, расположенные 
в местах с хорошей 
транспортной доступностью 
и благоприятной 
экологической обстановкой»
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Участки без подряда в поселках с готовыми коммуника-
циями, а также таунхаусы в мультиформатных поселках 
и квартиры в малоэтажных комплексах пользовались по-
вышенным спросом у покупателей в 2011 году
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если планируется их дальнейшая 
застройка.

А вот руководитель проекта кот‑
теджного поселка «АкваВилла» 
Алексей Колядин констатирует, что 
на загородный рынок в 2011 году 
вышло много новых проектов, 
но считает, что ничего хороше‑
го за этим наплывом не последу‑
ет. «Прошедший год был не луч‑
шим, — говорит эксперт. — В конце 
2009 года 70 % загородных проектов 
было заморожено. Так что с момен‑
та приостановки кризисных явлений 
те отчаянные девелоперы, 30 % про‑
ектов которых оставались на рын‑
ке, показали очень хорошие финан‑
совые результаты. Они распродали 
практически все, так как к момен‑
ту оживления рынка были к этому 
готовы. Наивно полагая, что рынок 
окреп, остальные две трети игроков 
тоже решили разморозить свои про‑
екты. Глядя на это, успешная треть 
девелоперов, поверив, что все‑таки 
настало на рынке счастье, запусти‑
ли новые проекты. Одновременно 
с этим возникло много новых игро‑
ков: производственники‑строите‑

ли, особенно те, которые занимают‑
ся деревянным домостроением, ки‑
нулись возводить свои поселки. Так 
начал формироваться очередной 
переизбыток предложения. Думаю, 
он накроет рынок в 2012 году — 
продажи встанут. А дальше новый 
цикл: кто выдержит и не заморозит‑
ся — будет востребован, кто сдаст‑
ся — обречен на итоговый убыток, 
так как замороженный проект — это 
не ноль, а весомый минус».

Остальные опрошенные нами 
эксперты более сдержанны в оцен‑
ках. Генеральный директор компа‑
нии «ЗемАктив» Юлия Севериненко 
отмечает смещение периодов поку‑
пательской активности: в течение 
года было несколько неожиданных 
пиков спроса, а некоторые месяцы, 
которые традиционно считаются са‑
мыми прибыльными, не оправда‑
ли ожидания девелоперов. Она счи‑
тает, что в прошлом году рынок за‑
городной недвижимости находился 
в состоянии относительной стабиль‑
ности по уровню спроса на фоне 
постепенного увеличения объе‑
ма предложения. Такое же положе‑
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ние сохранится и в этом году. «В этом 
году возможен рост спроса, но к суще‑
ственному скачку цен это не приведет, 
так как на рынок загородной недвижи‑
мости выйдет много новых предложе‑
ний, — прогнозирует эксперт. — Рост 
цен ждет поселки с высокой степенью 
готовности, а также проекты, располо‑
женные в местах с хорошей транспорт‑
ной доступностью и благоприятной эко‑
логической обстановкой».

Схожее мнение высказывает и руко‑
водитель аналитического центра кор‑
порации «Инком» Дмитрий Таганов: 
«В 2012 году рынок продолжит стаг‑
нировать. Резкие изменения цен вряд 
ли произойдут. Преимущественным 
спросом по‑прежнему будут пользо‑
ваться наиболее дешевые объекты — 
участки без подряда и квартиры в мало‑
этажных жилых домах».

Нарочно или не по злому умыс‑
лу запутывают загородные девелопе‑
ры покупателей, давая противоречи‑
вые оценки и прогнозы относительно 
судьбы загородного рынка, неизвестно. 
Но подобная неразбериха однознач‑
но не играет на руку ни девелоперам, 
ни покупателям.

Хотя, как признают игроки рынка 
недвижимости, сегодняшнего покупа‑
теля не так уж легко запутать или обма‑
нуть. Покупатели стали более грамот‑
ными и разборчивыми, то ли с сожале‑
нием, то ли с восхищением повторяют 
все продавцы. В кризис люди начали 
учиться считать деньги. Сегодняшние 
покупатели уже не скитаются по рын‑
ку, присматривая, что бы такое прику‑
пить, — они в большинстве случаев точ‑
но знают, что именно хотят и сколько 
готовы за это заплатить. Причем поку‑
патели перестали мечтать о многократ‑
ной прибыли от вложений в недвижи‑
мость. Эксперты признают, что сегодня 
загородные объекты являются не сред‑
ством приумножения капитала, а реаль‑
ным способом сохранить кровно зара‑
ботанные.

Главное — выбирать правильные 
объекты. Такими специалисты рынка 
называют участки без подряда, распо‑
ложенные в коттеджных поселках с го‑
товыми коммуникациями и хорошей 
транспортной доступностью, а также 
таунхаусы в качественных мультифор‑
матных поселках и квартиры в мало‑
этажных комплексах. Все эти продук‑

Все большая доля покупок 
на загородном рынке 
совершается конечными 
потребителями, у которых 
исчезли непонимание 
и неприятие новых форматов 
на загородном рынке
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ты, по словам экспертов, пользовались 
повышенным спросом у покупателей 
в 2011 году. Это подтверждает тот факт, 
что все большая доля покупок на за‑
городном рынке совершается конечны‑
ми потребителями, у которых исчезли 
(возможно, из‑за ограниченности сво‑
бодных денежных средств) непонима‑
ние и неприятие новых форматов на за‑
городном рынке.

Однако, как признаются сами продав‑
цы, одними из сильнейших стимулов, ко‑
торые сегодня гонят покупателей на все 
еще не окрепший рынок загородной 
недвижимости, являются общая неопре‑
деленность и страх потерять свои сбе‑
режения. Политическая и экономиче‑
ская нестабильность в мире и стране 
подтолкнула население к совершению 
покупок на рынке недвижимости. А «за‑

городка» в результате кризиса стала од‑
ним из самых доступных его сегмен‑
тов. И цифры свидетельствуют о том, что 
пока рынок держится за счет маленьких, 
но массовых покупок. По разным оцен‑
кам, количество операций на первич‑
ном рынке загородной недвижимости, 
совершенных в сегменте экономкласса, 
в 2011 году составило от 70 до 80 % всех 
заключенных сделок. Но сможет ли этот 
сегмент «поднять» весь рынок, пока 
не известно. Как непонятно и то, с каки‑
ми результатами финиширует рынок за‑
городной недвижимости по итогам года. 
Строить предположения на столь про‑
тиворечивых данных экспертов крайне 
затруднительно. По‑видимому, остает‑
ся только гадать — на кофейной гуще 
или горстке земли. Кажется, именно так 

По оценкам Vesco Consulting, 
на первичном рынке 

малоэтажной недвижимости 
Московского региона в конце 
2011 года продавалось более 

680 коттеджных поселков
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Увеличение стоимости коттеджей будет сдерживаться ро-
стом конкуренции, поэтому цены на загородную недви-
жимость в Московском регионе останутся стабильными 
в среднем по рынку


