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ТЕНДЕНЦИИ
• На загородном рынке высокого ценового класса отмечаются две разнонаправленные тенденции.  В 

условиях нестабильности на финансовых рынках на элитном коттеджном рынке отмечается тенденция 
увеличения спроса на фоне общего снижения количества предложения. На рынке коттеджных поселков 
класса В ситуация противоположная – предложение увеличивается, а продажи снижаются. 

• Всего на начало октября 2014 г. на загородном рынке в стадии первичных продаж представлено 15 
поселков класса А и 39 проектов класса В.  

• Отмечается снижение девелоперской активности: в течение III квартала 2014 г. в продажу вышел  1 
новый поселок, который соответствует классу В.

• Наблюдается снижение средних цен в долларовом эквиваленте: квартальное уменьшение показателя 
составило 7% за домовладение класса А и 10% для объекта класса В. 
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Предложение
На начало октября 2014 г. продажи осу-
ществляются в 15 поселках класса А и 39 
проектах класса В. В III квартале 2014 г. 
рынок высококлассного загородного жи-
лья Ленинградской области пополнился 
одним проектом – Strawberry Fields Golf 
Club. Это новый поселок, который распо-
ложен в границах нового гольф-клуба в 
Ломоносовском районе. В результате по 
сравнению с прошлым кварталом объем 
предложения проектов класса В увели-
чился на 23%. 

Отдельного внимания заслуживает про-
цесс сокращения объема предложения 
в элитных проектах, который отмечается 
на протяжении последнего года. В связи 
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«Постоянное проживание в собствен-
ном красивом и комфортном доме, 
с отличной локацией в живописном 
месте, с хорошей транспортной до-
ступностью, становится  не модной 
тенденцией, а сознательным выбором  
образа жизни  большинства состо-
ятельных людей. При этом важным 
параметром является не только ло-
кация, но и  качественные характери-
стики самого объекта. К выбору дома, 
который станет  фамильной ценно-
стью, покупатели подходят с особым 
вниманием и особой тщательностью. 
К сожалению, подобное предложение 
весьма ограничено и в последнее время 
не пополняется.

Очевидная ситуация с замедлени-
ем темпов продаж , сложившаяся на 
рынке  коттеджных поселков класса 
В, связана с переносом срока покупки, 
вызванным  неуверенностью покупа-
телей этой недвижимости в стабиль-
ности и финансовом благополучии».

Основные показатели. Динамика

Показатель Класс А Класс В
Значение Динамика* Значение Динамика*

Количество коттеджных 
поселков, шт. 15  -6% 39  3%

Общее число домов в 
экспонирующихся на 
рынке поселках, шт.

256  -6% 1 985  3%

Предложение на рынке, 
шт. 202  -10% 1 108  17%

Число проданных 
домов, шт. 10  43% 34  -17%

Средняя стоимость 
коттеджа, тыс. $ 1 852  -7% 570  -10%

* По сравнению со II кварталом 2014 г
Источник: Knight Frank St. Petersburg Research, 2014
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со снижением девелоперской активности 
на рынок выведено незначительное коли-
чество новых проектов. Так, за последний 
год началась реализация всего 2 новых 
поселков и 1 дополнительной очереди 
существующего проекта. При этом уро-
вень качественного предложения пос-
тоянно уменьшается. Так, по сравнению 
со II кварталом 2014 г. число предложе-
ний в поселках высшего ценового класса 
уменьшилось на 10%, а по сравнению с 
аналогичным кварталом прошлого года 
на 21%. Одной из причин этого является 
стабильный спрос на качественные гото-
вые коттеджи в проектах, расположенных 
в  престижных локациях. Отметим, что 
продажи в данных поселках находятся на 
завершающем этапе,  в них реализовано 
уже более 75% домов. При всем этом на 
рынке присутствует заметное число про-
ектов, в которых не было реализовано ни 
одного коттеджа. Причины низкого спро-
са на некоторые проекты различны: неу-
дачная локация, низкие темпы строитель-
ства, неконкурентоспособная цена и др. 
Вследствие описанных факторов выбор 
покупателя элитного домовладения огра-
ничен и постоянного сокращается.

Спрос
В III квартале 2014 г. активность покупа-
телей элитного загородного жилья на-
ходилась на более высоком уровне, чем 
кварталом ранее. Так, с июля по август 
текущего года было реализовано 10 кот-
теджей класса А, что на 43% превышает 
уровень II квартала 2014 г. и на 11% пре-
вышает показатель аналогичного перио-
да прошлого года. По мнению экспертов, 
получила продолжение тенденция роста 
спроса в условиях неопределенности на 
финансовых рынках. 

На рынке коттеджных поселков класса 
В отмечается отрицательная динамика 
спроса: по сравнению со II кварталом 
2014 г. было реализовано на 17% объек-
тов меньше. При этом данные показатели 
спроса сопоставимы с уровнем продаж 
аналогичного квартала прошлого года. 

Оценивая средний темп продаж в про-
ектах, отметим, что он не превышает 1 
элитного коттеджа и 2 объектов бизнес-
класса за полугодие. Значительную часть 
предложения класса А составляют проек-
ты, продажи в которых ведутся уже бо-
лее 5 лет. На сегодняшний момент такие 
проекты морально устарели и не пользу-
ются спросом. При этом в некоторых про-
ектах, появившихся на рынке в период с 
2012–2013 гг., темпы продаж значительно 
выше и составляют в среднем 2 коттеджа 
в квартал. Одной из причин этого успеха 
является удачная локация и готовность 
строений, а также соответствие предло-
жения ожиданиям покупателей.
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Распределение поселков класса А по доле проданных домов, %

Распределение поселков класса В по доле проданных домов, %

Динамика среднего темпа продаж домов в коттеджных поселках, домов/
квартал
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Коммерческие условия
По итогам III квартала 2014 г. кварталь-
ный темп уменьшения средней стоимо-
сти домовладения класса А составил 7%, 
в поселках бизнес-класса – 10%. Данное 
снижение связано с высокой валютной 
волатильностью, поскольку рублевая 
стоимость большинства предложений 
осталась на прежнем уровне. В отдельных 
проектах, пользующихся повышенным 
спросом у покупателей, было отмечено 
повышение цен на отдельные лоты. 

Например, в проекте «Репино Бриз» за-
фиксировано увеличение цены на 17% за 
коттедж, расположенный на береговой 
линии.    

Традиционно самые дорогие проекты 
располагаются в Курортном районе, где 
средняя стоимость предложения состав-
ляет 2,2 млн. $

Средняя цена предложения 

Класс А
Цена 

домовладения,
тыс. $

Цена за  м²,
тыс. $

А 1 852 4,9

В 570 2,1
Источник: Knight Frank St Petersburg Research, 2014

менее 1,5 млн. $
1,5-2,0 млн. $
более 2,0 млн. $
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