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дом цены

— город —

Майский спрос  
и летнее продолжение
Конечно, многое можно списать на погоду: 
какое уж тут снижение спроса в связи с вы-
ездом на дачу или шашлыки, если на май-
ские шел снег? Лучше уж в теплом отделе 
продаж кофе выпить и квартиру присмо-
треть. Но аналитики все же считают, что 
спрос менее метеозависим, чем может пока-
заться. По данным руководителя аналити-
ческого центра ЦИАН Алексея Попова, чи-
сло сделок в Москве росло все пять месяцев 
2017 года. С начала года зарегистрировано в 
1,7 раза больше ДДУ, чем за аналогичный пе-
риод 2016-го. В то же время, поясняет анали-
тик, так хорошо дела обстоят только на пер-
вичном рынке Москвы. Покупательская ак-
тивность в Московской области по итогам 
четырех месяцев 2017 года снизилась на 7%, 
а число переходов прав на вторичном рын-
ке Москвы в январе—мае сократилось на 
14% по сравнению с показателем 2016 го-
да. «Одной из главных причин роста спро-
са в Москве является переориентация поку-
пателей с новостроек Московской области 
на первичный рынок Москвы, где застрой-
щики выходят с качественными проектами 
по ценам ”ниже рынка“»,— говорит дирек-
тор департамента консалтинга, аналитики 
и исследований компании Blackwood Алек-
сандр Шибаев. В качестве аргумента эксперт 
приводит ценовую статистику: средневзве-
шенная цена предложения на рынке ново-
строек «старой» Москвы к апрелю состави-
ла 189 тыс. руб. за 1 кв. м (без учета элитного 
сегмента и апартаментов). В результате с чет-
вертого квартала 2016 года средневзвешен-
ная цена снизилась на 4,3%. Александр Ши-
баев считает, что основной фактор сниже-
ния цен — увеличение доли массового жи-
лья в структуре предложения. Если в апре-
ле 2016 года доля эконом- и комфорт-клас-
сов составляла всего 32%, то сейчас она пре-
высила половину в структуре предложения.

Сохранился спрос и в Новой Москве. Как 
рассказывает руководитель управления ана-
литики и оценки ГК А101 Дмитрий Цветов, 
объем продаж мая, несмотря на традици-
онно низкий сезон, по сравнению с апрель-
ским снизился лишь на 1,5%. Таким обра-
зом, с учетом сезонности (по статистике май 
обычно показывает объем продаж пример-
но на 20% ниже апреля) можно говорить о ро-
сте рынка приблизительно на 20%.

Новая Москва отличается еще и тем, что 
там, в отличие от Москвы «старой», попу-
лярностью пользуются многокомнатные 
квартиры.

В Новой Москве по итогам мая (даже не-
смотря на традиционное затишье в празд-
ники), эксперты «БЕСТ-Новостроя» отметили 
увеличение числа сделок с многокомнатны-
ми квартирами — 3% от общего объема по-
купок вместо обычных единичных сделок. 
Кроме того, говорит председатель совета ди-
ректоров «БЕСТ-Новостроя» Ирина Доброхо-
това, на первичном рынке Новой Москвы 
сейчас неплохо раскупаются трехкомнат-
ные квартиры: на них приходится 18% сде-
лок, а наиболее популярны двухкомнатные: 
их предпочитают 36% покупателей. На квар-
тиры из двух и более комнат в Новой Мо-
скве приходится 51% покупок. Такое соотно-
шение в структуре спроса свидетельствует о 
том, что квартиры в Новой Москве выбира-
ют преимущественно семейные покупатели 
для собственного проживания.

Если посмотреть на абсолютные цифры, 
то, напоминает директор департамента мар-
кетинга риэлторской компании «Магистрат» 
(входит в ГК «Интеко») Ольга Денисова, в мае 

текущего года было зарегистрировано 2671 
ДДУ (158 333 кв. м). Это ниже значения апре-
ля на 15,6% (по площади — ниже на 17,2%), но 
превышает значение мая 2016 года на 35,6%.

В компании «Азбука жилья» картина да-
же динамичнее: продажи квартир в проек-
тах, реализуемых компанией по сравнению 
с апрелем, увеличились на 1%. Объем про-
даж начал расти в феврале и остается на ста-
бильном уровне с изменением не более 5% в 
ту или другую сторону. При этом по сравне-
нию с показателями мая прошлого года про-
дажи увеличились на 31%.

Такому положению дел способствует и 
снижение ставок по ипотеке в большинст-
ве банков.

«80% банков, с которыми мы работаем по 
ипотечным программам, снизили ставки по 
ипотеке именно в мае,— говорит коммерче-
ский директор группы компаний 

”
Инград“ 

Евгений Сандлер.— Минимальная ипотеч-
ная ставка, которую сегодня наши банки-
партнеры предлагают покупателям,— 8,7%, 
средняя — 10%, что ниже ставок по субсиди-
руемой ипотеке и соответствует показате-
лям 2013–2014 годов».

Впрочем, на рынке есть и те, кто зани-
мается «разоблачением фокусов и иллю-
зий», считая, что рекорд-то почти липовый 
— просто игры статистики. «Проседание в 
январе—феврале было обусловлено боль-
шим скачком продаж в конце 2016 года, ког-
да заканчивалась программа субсидирова-
ния ипотеки. С началом весны показатели 
выравнялись, а в сравнении с прошлыми го-
дами их вообще трудно назвать рекордны-
ми,— поясняет руководитель отдела анали-
тики ГК 

”
Пионер“ Евгений Межевикин.— 

Летний сезон традиционно не самый актив-
ный. На московском рынке снижение спро-
са в жаркие месяцы по сравнению с весной 
обычно составляет 10–12%. Исключением 
стал прошлый год, когда лето показало бо-
лее высокие результаты — прирост 20%. Эта 
ситуация объясняется тем, что в третьем 
квартале 2016 года на рынок вышел ряд но-
вых проектов — в начале весны в границах 

«старой» Москвы квартиры продавались в 65 
объектах, а к концу лета — уже в 78».

В этом году чудес рынок не ожидает, поэто-
му готовится переживать сезонное затишье 
спроса с помощью акций и других программ 
лояльности, принимая превентивные меры 
по подогреву интереса покупателей.

Торгуют все
Как отмечает руководитель проекта «Фи-
ли Парк» Иван Иванов, застройщики, без-
условно, будут запускать акции и предла-
гать скидки, чтобы удержать продажи на 
желаемом уровне. Кто-то из застройщиков 
будет предлагать парковочные места в по-
дарок, кто-то — частичную/полную отделку 
помещений/встраиваемую мебель. Также 
уже долгое время популярна скидка за сто-
процентные платежи/ипотеку, так как ин-
весторы проекта сразу получают деньги, ко-
торые можно направлять на строительство, 
увеличивая привлекательность проекта для 
новых дольщиков.

В последнее время развитие получило 
коммерческое субсидирование. Ставки по 
кредитам укрепились на определенном, 
весьма комфортном уровне, говорит руко-
водитель департамента новостроек компа-
нии «НДВ-Недвижимость» Татьяна Подкиды-
шева, поэтому ввод ипотеки, работающей в 
данном формате, является дополнительным 
способом, позволяющим привлечь спрос со 
стороны покупателей-заемщиков. Получить 
ипотеку под 6,2% в первый год выплат (под 
10,7% — в последующий период) от ВТБ 24 
(ПАО) можно в квартале «Новые Котельни-
ки», «Новое Бутово», микрорайоне «Красно-
горский», ЖК «Город», жилом доме «Дуэт», ЖК 
«Ленинградский».

Работают и прямые скидки от 5% до 25% 
в зависимости от проекта. Причем мно-
гие скидки, отмечает генеральный дирек-
тор компании «Бон Тон» Наталия Кузнецо-
ва, не отменялись с новогодних праздни-
ков. Генеральный директор ГК «Атлант» Ро-
ман Лябихов рассказывает, что в проектах 
компании предлагаются как обычные скид-
ки, так и дополнительные опции, например 
в виде отделки: в микрорайонах «Лобня Си-
ти» и «Город счастья» на определенный объ-
ем квартир действуют скидки до 10%, в ЖК 

«Зеленая Москва-2» — до 15%, а в ЖК «Ли-
дер Парк» — до 20%. В ЖК «Большие Мыти-
щи Тайнинская» в июне предлагается отдел-
ка «под ключ». Максимальная выгода от по-
купки в рамках данной акции может соста-
вить около 800 тыс. руб.— примерно столько 
будет стоить отделка двухкомнатной кварти-
ры площадью 70 кв. м. В уже сданном в экс-
плуатацию ЖК «Менделеев» в Химках предо-
ставляется скидка 25% на ограниченный пул 
трехкомнатных квартир.

Москва не отстает. Руководитель ком-
плекса стратегического развития компании 
«Лидер Инвест» Виктор Черкасский добавля-
ет, что покупатели апартаментов премиум-
класса в «Клубном доме на Серпуховском Ва-
лу» смогут получить скидку до 10% от стоимо-
сти покупки, два лота в премиальном «Клуб-
ном доме на Сретенке» можно будет июне 
приобрести со скидкой, составляющей до 7% 
от стоимости жилья. Покупатели квартир в 
«Доме в Мневниках», «Доме в Олимпийской 
деревне», «Доме в Кусково», «Доме на Сход-
ненской» и «Доме на Вешняковской» смогут 
получить выгоду до 5%.

Покупатели же квартир в «Доме на Уси-
евича», «Доме на Абрамцевской» и «Доме в 
Кузьминках» могут рассчитывать на специ-
альные скидки до 7% от стоимости приобре-
таемой недвижимости. Во всех акциях уча-
ствует ограниченный объем предложения.

Кроме того, летом продолжит действовать 
специальная акция, посвященная столично-
му мотосезону: все клиенты, приехавшие в 
офис продаж на мотоцикле и предъявившие 
права с открытой категорией «А», смогут по-
лучить дополнительную скидку в 1%.

Получить скидки можно и в премиаль-
ном сегменте. Так, в июне первым пяти по-
купателям предоставляется скидка в 15% 
в комплексах апарт-резиденций Balchug 
Residence и Balchug Viewpoint, до конца ию-
ня такую же скидку можно получить при по-
купке квартиры в «Садовых кварталах» и т. д.

Реновация на марше
Запомнился май и обсуждением будущей 
реновации жилья в Москве. Закон о рено-
вации был принят в начале июня, и участ-
ники рынка замерли в ожидании того, как 
инициатива властей повлияет на рынок мо-

сковского жилья. «Пока еще рынок никак 
не реагирует на реновацию,— считает Тать-
яна Подкидышева.— Это впереди, когда бу-
дет запущена программа и ряд новых стро-
ек. Согласно последней информации, город 
планирует продать около 15 млн кв. м пло-
щадей за 15 лет — это не губительно для рын-
ка, однако конкуренция среди застройщи-
ков заметно усилится».

«Рынок позитивно отреагировал на ре-
новацию,— оптимистичен Иван Иванов.— 
Программа существенно увеличит уровень 
и качество жилья в районах и, следователь-
но, стоимость квадратного метра. Повыше-
ние привлекательности административных 
районов, в которых пройдет реновация, ока-
жет позитивное влияние на будущие проек-
ты. Качество городской среды постепенно 
выйдет на совершенно новый уровень».

«Пока новость о реновации никак не от-
разилась на рынке новостроек. Цены на жи-
лье стабильны, планы по выходу новых про-
ектов в связи со скорым началом програм-
мы столичные девелоперы также массово 
не откладывали. О каких-либо последстви-
ях реновации можно будет говорить тогда, 
когда в продажу поступят первые объемы 
возводимого на месте снесенных пятиэта-
жек дешевого жилья. А пока рынок недви-
жимости реагирует на данную программу 
только в информационном поле»,— продол-
жает генеральный директор ГК «Атлант» Ро-
ман Лябихов.

«На новости о проекте реновации пока 
достаточно ощутимо отреагировал только 
рынок вторичного жилья,— говорит Виктор 
Черкасский.— По оценкам экспертов, спрос 
и средние цены на недвижимость в пятиэ-
тажках снизились. При этом можно отме-
тить, что уменьшение этих показателей свя-
зано не только с программой, но и с объек-
тивным снижением спроса на данное низ-
кокачественное жилье на фоне огромного и 
разнообразного предложения на рынке но-
востроек».

Что касается первичного рынка, счита-
ет эксперт, то, безусловно, реализация про-
граммы реновации со временем окажет не-
которое влияние и на цены, и на интерес по-
тенциальных покупателей к новостройкам. 
«Можно как минимум прогнозировать не-
значительное вымывание спроса за счет жи-
телей пятиэтажек, ранее рассматривавших 
возможность покупки нового жилья на рын-
ке, а теперь отложивших такое решение. 
Однако коснется это в основном сегментов 

”
эконом“ и 

”
комфорт“»,— продолжает Вик-

тор Черкасский.
В дальнейшем все будет зависеть от объ-

емов реновации и сроков ее реализации. 
Виктор Черкасский напоминает о том, что 
количество участвующих в программе до-
мов значительно снизилось по сравнению 
с заявленным вначале. Если реновация бу-
дет проходить плавно и поэтапно, то, вполне 
возможно, она вообще не окажет существен-
ного влияния на рынок. «Если же, как сооб-
щают некоторые источники, в рамках про-
граммы будет введено до 15 млн кв. м недви-
жимости для продажи на рынке, то возмож-
но заметное давление на ценообразование в 
эконом- и комфорт-классах. При этом значи-
тельное падение цен все равно маловероят-
но, поскольку этот процесс ограничен сни-
зу порогом себестоимости, которого деве-
лоперские проекты уже практически дости-
гли. В любом случае на сегмент бизнес-клас-
са и качественный комфорт-класс с улучшен-
ными характеристиками такое развитие со-
бытий едва ли окажет значительное воздей-
ствие в среднесрочной перспективе»,— за-
ключает эксперт.

Оксана Сергеева

Положение вне сезона
В конце весны рынок недвижимости обычно начинает засыпать. Длинные праздники снижают спрос и подготавливают продавцов к двухмесячному лет-
нему затишью. Но в последнее время, по наблюдениям участников рынка, сезонность не так выражена, а прошедший май для отделов продаж некоторых 
проектов и вовсе стал одним из самых активных месяцев с начала года. По мнению участников рынка, активность может сохраниться и летом, что не от-
меняет традиционных способов «подогрева» рынка — скидок и специальных акций продавцов жилья. Влияет на рынок и ожидаемая реновация.

Средний уровень цен  
на городскую  недвижимость понизился  
из-за увеличения доли массового жилья
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— загород —

Загородный рынок почти не под-
ает признаков жизни. В послед-
ние год-два укрепилось мнение, 
что он вряд ли оживет в ближай-
шее время. Однако это не совсем 
так: рынок, конечно, не демон-
стрирует докризисной бодрости, 
но сделки совершаются, покупа-
тели торгуются и даже иногда ра-
дуют риэлторов неожиданными 
предложениями.

География и формат
Сейчас на продажу в Московском ре-
гионе, куда входят и Подмосковье, и 
территория Новой Москвы, выстав-
лено около 2 тыс. домов. По данным 
департамента аналитики и консал-
тинга компании Point Estate, на вто-
ричном рынке элитной загород-
ной недвижимости продается око-
ло 1,3 тыс. домов. На первичном, по 
данным компании Welhome, по со-
стоянию на конец мая объем пред-
ложения составлял 773 лота, про-
дажи ведутся в 23 коттеджных по-
селках. За последний квартал объ-
ем предложения сократился еще 
на 6% (второй квартал относитель-
но первого квартала), годовое сокра-
щение составило 17% (май 2017 го-
да к маю 2016 года). Новые проек-
ты на рынок не выходили. Единст-
венная новинка: компания Villagio 

Estate приступила к строительству 
третьей очереди поселка «Ренессанс 
Парк» (19-й км Новорижского шос-
се), которая включает в себя 16 особ-
няков классической и средиземно-
морской архитектуры площадью не 
более 400 кв. м.

Самой дорогой, по данным де-
партамента загородной недвижи-
мости Penny Lane Realty, является 
территория Новой Москвы. Сред-
няя цена элитных объектов, распо-
ложенных там, составляет 325 млн 
руб. В 2016 году Москва также лиди-
ровала, но средняя цена здесь была 
выше на 8,5%. На втором месте вто-
рой год подряд остается Сколков-
ское шоссе. В 2017 году средняя це-
на загородной недвижимости по это-
му направлению составила 292 млн 
руб., а в прошлом году была ниже на 
3%. На третьем месте, как и в прош-
лом году, остается Рублево-Успен-
ское шоссе со средней ценой пред-
ложения 240 млн руб. (снижение за 
год на 11,5%). Новая Рига на четвер-
том месте: средняя цена предложе-
ния здесь 148,7 млн руб., за год цены 
выросли на 8,5%. Замыкает рейтинг 
Минское шоссе со средней ценой 
предложения 148,6 млн руб. Здесь 
цены снизились существенно — на 
20,5%. Еще в 2016 году это направле-
ние занимало четвертое место, явля-
ясь более высокобюджетным, чем 
Новорижское.

Нет плохой погоды
Рынок весны—лета’2017 демонстри-
рует высокую метеозависимость. 
Как рассказывает заместитель руко-
водителя департамента маркетинга 
и продаж компании «Газпромбанк-
Инвест» Мария Белова, погодные 
условия в этом году служат негатив-
ным фактором: отмечается всплеск 
звонков и показов в солнечные дни, 
а в дождливую и ветреную погоду 
они сходят на нет.

Однако эксперт замечает и дру-
гую интересную тенденцию: «Срав-
нивая динамику продаж в наших 
поселках в мае—июне текущего го-
да и том же периоде прошлого го-
да, мы наблюдаем следующее. Хо-
тя в прошлом году звонков было 
вдвое больше, число сделок почти в 
три раза выше в этом году. Практи-
чески каждое телефонное обраще-
ние — целевое. Это говорит и о том, 
что сейчас люди не просто отсле-
живают ситуацию на рынке заго-
родной недвижимости, а направ-
ленно ищут варианты для приоб-
ретения».

Если говорить об элитном рынке 
в целом, то, по данным директора 
департамента загородной недвижи-
мости Savills в России Нины Резни-
ченко, в середине июня средняя сто-
имость объекта на высокобюджет-
ном загородном рынке составляла 
около 85 млн руб. «За последние не-

сколько месяцев значение этого по-
казателя снизилось незначительно 
— на 6%»,— отмечает эксперт.

При этом средний бюджет спро-
са на объекты элитного загородного 
рынка Подмосковья в Savills оцени-
вают с начала года в 76 млн руб.

Тенденция последних лет — по-
вышенный интерес покупателей к 
таунхаусам. По данным аналитиков 
Tweed, таунхаус приобретает каж-
дый четвертый покупатель элитной 
загородной недвижимости. В общем 
объеме высокобюджетных загород-
ных продаж на этот формат прихо-
дится 23%.

Такой интерес, по словам дирек-
тора департамента загородной не-
движимости Tweed Ольги Бахметье-
вой, вызван, во-первых, тем, что та-
ким образом можно увеличить пло-
щадь жилья за меньшие деньги. Та-
унхаус 150–300 кв. м обычно стоит 
дешевле, чем аналогичная по пло-
щади квартира. А во-вторых, таунха-
ус может быть на 15% дешевле, чем 
сопоставимый с ним по площади и 
находящийся на том же направле-
нии коттедж. Если говорить о кон-
кретных предложениях, то в Tweed 
подсчитали, что на первичном рын-
ке загородной недви жи мости Мос-
ковского региона экспонируется 18 
элитных поселков с таунхаусами (514 
лотов). Больше всего таунхаусов про-
дается на Новой  Риге — 74%. На вто-

ром месте Рублево-Успенское шоссе 
— 15%. На третьем — Минское: 10%

Средний бюджет покупки — 
25 155 287 руб. Средняя площадь та-
унхауса — 252,4 кв. м, участка — 2,39 
сотки. Самый дорогой таунхаус на 
первичном рынке Московского ре-
гиона оценивается в 169 261 500 руб. 
Это таунхаус «под ключ» площадью 
778,4 кв. м на участке 7 соток в посел-
ке «Азарово» на Рублево-Успенском 
шоссе. Самое рациональное предло-
жение в элитном сегменте — таун-
хаус за 11 620 000 руб. в поселке «Се-
ребряная роща» на Волоколамском 
шоссе (220 кв. м, 2 сотки).

По данным Savills, наибольшим 
спросом у покупателей сейчас пользу-
ются таунхаусы площадью 260 кв. м.

Скидки и акции
Спрос на рынке загородной недви-
жимости стимулируется акциями 
и скидками. Как рассказывают в 
Welhome, в течение второго квар-
тала текущего года был реализован 
ряд акционных лотов в поселках 
«Довиль» (10-й км Минского шоссе), 
«Трувиль» (20-й км Минского шоссе) 
и «Резиденция Рублево» (1-й км Но-
ворижского шоссе); в поселке «Оне-
гино» стоимость четырех лотов сни-
жена на 10–40%; в честь десятилет-
него юбилея компании в поселках 
Villagio Estate покупателям предо-
ставляется скидка 10% на первичные 

предложения в проектах «Миллени-
ум Парк», «Ренессанс Парк», «Монте-
виль» и «Мэдисон Парк», при этом 
скидка суммируется со спецпред-
ложениями в этих проектах, акция 
продлится до конца года; в поселке 
«Шато Соверен» стоимость дома пло-
щадью 340 кв. м на 23 сотках сниже-
на 20%, возможно, акция продлится 
до конца августа.

Есть и курьезы. Как рассказывает 
директор по городской и загородной 
недвижимости компании Knight 
Frank Алексей Трещев, за последний 
месяц в компании появились заявки 
на покупку элитной недвижимости 
по бартерной схеме. Собственник 
подмосковного торгового центра хо-
тел обменять его на элитную кварти-
ру стоимостью $4,5 млн, также одна 
клиентка хотела обменять драгоцен-
ное украшение стоимостью $10 млн 
на дом ценой $5 млн.

И еще одно наблюдение от ге-
нерального директора компании 
Welhome Анастасии Могилатовой: 
«Изменилась структура предложения 
относительно валютного позициони-
рования: если год назад на первич-
ном рынке элитной загородной не-
движимости Подмосковья 30% лотов 
позиционировались в прайс-листах в 
рублевом эквиваленте, а 70% — в дол-
ларовом, то сейчас пропорция обрат-
ная — 70% в рублях и 30% в долларах».

Илона Бабушкина

Холодное лето


