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домцены

Сентябрь оказался роковым
месяцем для российской фи-
нансовой системы в целом и
строительной отрасли в част-
ности. Финансовый кризис
затронул банковскую сферу,
и кредитные организации зна-
чительно уменьшили объем
кредитования девелоперов.
Вкупе с предшествовавшим то-
му значительным увеличени-
ем ставок это привело к проб-
лемам с финансированием у
многих крупных застройщи-
ков, которые предпочли отло-
жить или временно заморо-
зить новые проекты.

Сложились все предпосыл-
ки для понижения цен на нед-
вижимость, которое уже посте-
пенно началось: чтобы распла-
титься с долгами, застройщи-
ки начнут продавать недвижи-
мость по сниженным ценам,
вслед за ними рецессия кос-
нется и вторичного рынка,
где инвесторы, понесшие
убытки в игре на фондовом
рынке, будут пытаться продать
недвижимость. В то же время
новому спросу взяться неотку-
да: в условиях кризиса средств
у потенциальных инвесторов
нет, ипотечные программы во
многих крупных банках либо
заморожены, либо предлага-
ются по слишком высоким
ставкам, а альтернативным
покупателям будет сложно
выстраивать цепочки продаж.

Поэтому большинство
участников рынка теперь уже
открыто заявляют, что ждут па-
дения цен на недвижимость в
Москве и уменьшение цен мо-

жет составить до 30%. Правда,
глобального падения цен
ждать не стоит, ведь новому
предложению из-за финансо-
вого кризиса тоже взяться бу-
дет неоткуда.

Татьяна Комарова

Мнения
участников рынка
Евгений Иванов, 
генеральный директор компании
«Усадьба»:
— В целом и про загород, и
про город можно сказать сле-
дующее: пока цены на рынке
в элитном сегменте остаются
достаточно стабильными, про-
давцы и покупатели находятся
в ожидании дальнейшего раз-
вития событий. Тем не менее
владельцы некоторых объек-
тов на вторичном рынке элит-
ной городской недвижимости
уже объявили о возможном по-
нижении их цены, о чем ком-
пания «Усадьба» информирует
потенциальных покупателей. 

На рынке первичной город-
ской недвижимости в элитном
сегменте официального объ-
явления о снижении цен или
перспективном снижении цен
не было, но вполне вероятно,
что для конкретного покупате-
ля в ближайшем будущем ста-
нет возможно рассмотрение
некоторого дисконта со сторо-
ны застройщика. На вторич-
ном рынке скидки весьма раз-
ные — от самых минимальных
до торга в $1 млн у продавца
эксклюзивного таунхауса на
Юго-Западе Москвы. Здесь все
зависит от мотивированности
владельца к продаже.

Предложение значительно-
го изменения не показывает,
на первичном рынке его и не
ожидается — объектов не ста-
нет больше, а вот рост объема
предложений на вторичном
рынке, особенно от частных
инвесторов в строящихся
объектах, вполне возможен
в ближайшее время. 

Парадоксально, но если го-
ворить о спросе, то он был до-
статочно стабильным (наобо-
рот, количество показов, нап-

ример, в нашем агентстве за
сентябрь было весьма значи-
тельным). 

Можно говорить о том, что
обозначилась тенденция: кли-
енты-покупатели не торопят-
ся принимать финальное ре-
шение о покупке. Выжидатель-
ный период. В понимании экс-
пертов «Усадьбы» он не может
длиться долго, так как серьез-
ного снижения цен не ожида-
ется как за городом, так и в го-
роде, а покупателям, которые
имеют на руках наличность,
все равно необходимо будет
ее вложить куда-либо — на
данный момент относитель-
но стабильной является нед-
вижимость.

Светлана Фуфаева, 
пресс-секретарь ГК МИАН:
— В сентябре, как обычно и
происходит в это время года,
наблюдались увеличение объе-
ма предложений и рост спроса
на городское жилье. По итогам
сентября и на рынке новост-
роек, и на рынке вторичного
жилья наблюдался рост рубле-
вых цен, в то время как в дол-
ларовом эквиваленте на рынке
новостроек отмечено падение,
на вторичном рынке цены ос-
тались практически на том же
уровне.

Средняя стоимость 1 кв. м
новостроек в столице увеличи-
лась на 2,5% в рублях и состави-
ла 123 289 руб., в то время как
в долларовом эквиваленте от-
мечено снижение на –2,6%
(до $4873 за 1 кв. м). 

Общий прирост стоимо-
сти 1 кв. м в новостройках за
прошедшие девять месяцев со-
ставил 19% в Москве и 27,7% —
в Подмосковье. Долларовые
показатели за этот же период
увеличились на 16,2 и 24,8%
соответственно.

Средняя стоимость 1 кв. м
на рынке готовых квартир в
Москве составила 174 464 руб.
(рост 6,6%), на рынке Подмос-
ковья — 88 824 руб. (рост 5,3%). 

Долларовые цены на вто-
ричное жилье как в Москве,
так и в Подмосковье практиче-
ски остановились. За сентябрь

средняя стоимость 1 кв. м сто-
личных квартир и комнат, фик-
сируемая в долларах, увеличи-
лась не более чем на 1,4% и со-
ставила $6904, в Подмосковье
прирост составил не более 0,1%
($3515 за 1 кв. м).

Владимир Кудрявцев, 
ведущий эксперт-аналитик
компании Paul’s Yard: 
— За сентябрь цены на нед-
вижимость в элитном секто-
ре не претерпели никаких
значительных изменений.
В конце месяца осуществля-
лись единичные сделки с не-
большим дисконтном 1–3%
от заявленной цены. Начало
октября характеризуется за-
медлением темпа продаж,
связанным с выжидатель-
ной позицией некоторых
покупателей. В связи с ожи-
данием сокращения предло-
жения количество внесен-
ных задатков не изменилось.
К концу октября мы ожида-
ем продолжения тенденции
понижения цены для менее
ликвидных объектов недви-
жимости. Скорее всего, лик-
видные объекты, присутству-
ющие на рынке, либо будут
стабильны, либо продажи их
будут временно приостанов-
лены. Настроения девелопе-
ров элитного рынка умерен-
но пессимистические, одна-
ко текущая ситуация пока
не оказывает серьезного вли-
яния на экономическую эф-
фективность завершаемых
проектов. По нашим наблю-
дениям, проекты, находящи-
еся в активной стадии строи-
тельства, не меняют своего
темпа, что, по-видимому, го-
ворит о стабильности профес-
сиональных связей застрой-
щиков и их поставщиков.

Ирина Могилатова, 
генеральный директор брокерско-
консалтинговой компании Tweed:
— Цены в сентябре никак не
изменились. Застройщики це-
ны не понизили, они остают-
ся на летнем уровне. Но неко-
торые застройщики начали
заявлять о возможности ски-

док на переговорах с потен-
циальными покупателями.
С чем это связано и кто эти за-
стройщики? Связано это в ос-
новном с теми застройщика-
ми, у которых кроме дорогих
домов в центре (которые на
сегодня по пальцам можно пе-
ресчитать и которые остаются
ликвидными и востребован-
ными, несмотря на ситуацию
на рынке) имеются другие
объекты, находящиеся в зоне
повышенного риска в настоя-
щих условиях. К ним относят-
ся объекты жилой недвижи-
мости эконом- и бизнес-клас-
са, а также коммерческая нед-
вижимость, которая вдруг ста-
ла никому не нужна. Так как
кроме дорогих объектов дан-
ные застройщики должны
тратиться по другим направ-
лениям, они сегодня сильно
взволнованы ситуацией и го-
товы давать скидку.

У застройщиков, имеющих
объекты только в дорогом сег-
менте, политика цен жесткая,
они не торгуются. 

Также не буду скрывать,
что сейчас на рынок выбро-
шено достаточно большое ко-
личество квартир от инвесто-
ров, которые выставляются в
строящихся или почти гото-
вых домах по ценам ниже за-
стройщика, так как они заин-
тересованы в продаже, необ-
ходимый процент доходно-
сти у них зафиксирован, при
этом они вынуждены конку-
рировать с застройщиком бо-
лее гибкой политикой цено-
образования. Также это может
быть связано с тем, что для ин-

вестора это непрофильный
бизнес. Соответственно, если
они испытывают сложности в
своем бизнес (например, фон-
довый рынок), то должны зак-
рывать провалы за счет дру-
гих инвестиций.

Однако важно отметить, что
это явление не массовое, и мы
точно знаем, что далеко не все
инвесторы стремятся расстать-
ся с вложениями в недвижи-
мость. Они делятся в соотно-
шении примерно 30:70. То есть
70% инвесторов готовы заморо-
зить свои вложения еще не ме-
нее чем на год, так как понима-
ют, что прирост цены раньше
не произойдет.

Владислав Луцков, 
генеральный директор 
аналитического консалтингового
центра «Миэль»:
— По данным аналитического
консалтингового центра «Ми-
эль», в сентябре ввиду укрепле-
ния позиций доллара динами-
ка изменения рублевых цен на
первичном и вторичном рын-
ках жилья столицы продемон-
стрировала рост (+4,2% и +4,6%
соответственно), в то время как
средний уровень долларовых
цен практически не изменил-
ся. При этом с началом перио-
да деловой активности пред-
ложений на рынок поступи-
ло больше, чем в летние меся-
цы, однако пока сегодняшние
объемы предложения сущест-
венно уступают аналогичным
показателям прошлых лет.
В дальнейшем, по нашей оцен-
ке, наиболее вероятный сцена-
рий на рынке жилья Москвы в

условиях сложившейся финан-
совой ситуации — сохранение
уровня цен предложения при
стагнации спроса.

Константин Ковалев, 
управляющий партнер компании
Blackwood:
— Рост цен на недвижимость
в сентябре существенно замед-
лился, причем во всех сегмен-
тах. Так, например, на рынке
элитного жилья рост цен за
сентябрь составил не более
0,5%, тогда как в течение лет-
них месяцев, традиционно ме-
нее активных на рынке жилья,
он достигал 1,5–2%. 

Что касается прогнозов, то
в условиях финансовой неста-
бильности давать их довольно
сложно. Очевидно, что в бли-
жайшее время можно ожидать
сокращения объемов нового
предложения. Что касается
спроса, то, по оценкам специ-
алистов компании Blackwood,
в краткосрочной перспективе
покупатели не будут проявлять
активности, а в среднесрочной
перспективе их поведение бу-
дет определяться развитием
ситуации на рынке и в целом
экономической ситуации в
стране. Направление же, в ко-
тором будут изменяться цены,
будет зависеть от окончатель-
ного баланса между спросом
и предложением. 

Юрий Синяев, 
директор по маркетингу группы
компаний «Конти»:
— За указанный период цены
на рынке московской недви-
жимости оставались практи-

чески неизменными, в це-
лом по рынку долларовый
прирост составил порядка
2,5%, что существенно ниже
показателей предыдущих ме-
сяцев. В условиях наблюдав-
шейся нестабильности отме-
чалось относительное замира-
ние рынка. Безусловно, сказа-
лась ситуация на фондовом
рынке. Следует признать, что
осенью волна кризиса настиг-
ла и Россию. Некоторые ком-
пании объявили о заморажи-
вании ряда проектов, кото-
рые находились на стадии
предпроектной подготовки.
Вместе с тем нынешнюю си-
туацию на рынке недвижимо-
сти нельзя назвать неожидан-
ной. К примеру, группа ком-
паний «Конти» разработала
антикризисную программу
еще в конце прошлого года.

Также следует отметить, что
в середине сентября отмечался
рост выставленных на прода-
жу инвестиционных квартир.
Однако на сегодняшний день
говорить о существенном сок-
ращении доли частных инве-
сторов на рынке преждевре-
менно, поскольку возвраще-
ние на продажу инвестицион-
ных квартир не носило массо-
вого характера. Недвижимость
по-прежнему остается наибо-
лее выгодным объектом вложе-
ния денежных средств. Кроме
того, инвесторы продолжают
покупать квартиры. Это отно-
сится и к нашим объектам. К
примеру, по итогам сентября
выручка нашей компании по
сравнению с августом увели-
чилась на 94%.

Недвижимые цены
Москва

Начало осени озна-
меновало начало
кризиса. Гроза
наконец разрази-
лась, и падение
цен, как признают
участники рынка,
не за горами.

Адрес Название Стадия готовности Изменение цены Цена 
(% к сентябрю 2008 года) (руб./1 кв. м)

Адмирала Лазарева ул., мкр-н 7, к. 1 — Сдача ГК —2010 год 0 90 039

Академика Анохина ул., 11А — Сдача ГК —2008 год 0 105 380

Академика Волгина ул., вл. 12–14, к. 8 — Сдача ГК — II квартал 2009 года 0 125 840

Никитская Б. ул., 45 — Сдан ГК 0 814 040

Пироговская Б. ул. 6, стр. 2 «Дом на Девичьем поле» Сдача ГК — 2008 год 0 369 600

Очаковская Б. ул., вл. 40, к. 4 — Сдача ГК — 2007 год 0 82 000

Береговая ул., 8 «Покровский берег» Сдача ГК — 2008 год 0 235 000

Вернадского пр., вл. 105 «Елена» Сдан ГК 0 154 818

Вернадского пр., вл. 84 «Академия-Люкс» Сдача ГК — II квартал 2009 года 0 143 468

Архитектора Власова ул., вл. 13–21 «Академдом» Сдача ГК — 2008 год 0 210 000

Гвардейская ул., вл. 2, 6 — Сдача ГК — 2009 год 0 150 000

Гиляровского ул., 55 — Сдача ГК —2008 год 0 221 000

Гражданская 3-я ул., стр. 3 — Сдача ГК — 2008 год 0 115 000

Дмитровский пер., вл. 5–7 «Петров дом» Сдан ГК 0 586 432

Днепропетровская ул., 18А — Сдача ГК — 2009 год 5 137 000

Еропкинский пер., 16 — Сдача ГК — 2008 год 0 395 850

Каковинский М. пер., вл. 6 — Сдача ГК — 2008 год 0 445 000

Кировоградская ул., вл. 27Б — Сдача ГК — 2008 год 0 101 400

Кожухово, мкр-н 1, 2, 3 — Сдан ГК 0 120 000

Коробейников пер., вл. 1/2 «Парк Палас» Сдача ГК — 2008 год 0 458 194

Кронштадтский бул., 49А «Кронштадтский» Сдача ГК — IV квартал 2010 года 0 143 000

Ленинградское ш., 25 «Северный парк» Сдача ГК — IV квартал 2008 года –5 123 529

Ленинский пр., 106–1 — Сдача ГК — 2009 год 0 199 300

Леонтьевский пер., 11 — Сдан ГК 0 472 500

Липецкая ул. — Сдача ГК — IV квартал 2009 года 0 75 944

Лобачевского ул., 100А «Аксиома» Сдача ГК — IV квартал 2009 года 0 145 000

Малыгина ул., 12, к. 1 — Сдача ГК — 2008 год 0 100 000

Митино, мкр-н 1А — Сдан ГК 0 84 000

Мичуринский пр., кв. 5–6, к. 11 — Сдача ГК — 2009 год 0 137 965

Мичуринский пр., 39А «Дипломат» Сдача ГК — 2008 год 0 163 800

Мичуринский пр., кв. 5–6, к. 58 — Сдача ГК — 2009 год 0 160 000

Мишина ул., 57 «Дом на Масловке» Сдача ГК — 2009 год 4 160 000

Молодцова ул., вл. 29 — Сдача ГК — 2008 год 0 100 340

Нахимовский пр., 47 — Сдача ГК — 2008 год 0 203 642

Нахимовский пр., 4А «Примавера» Сдача ГК — 2008 год 0 133 900

Новогиреевская ул., вл. 5 — Сдача ГК — 2008 год 0 127 950

Новоясеневский пр., вл. 5–13 — Сдача ГК — 2010 год 0 141 000

Окская ул., к. 13, 15, 19, 20 — Сдан ГК 5 103 000

Островитянова ул., 6 — Сдан ГК 0 124 323

Отрадная ул., 18Б — Сдача ГК — 2007 год 0 111 687

Петрозаводская ул., 28А — Сдан ГК 0 135 000

Маршала Жукова пр., вл. 72–74 «Континенталь» Сдача ГК — 2007 год 0 125 000

Пырьева ул., вл. 2 «Режиссер» Сдан ГК 0 376 077

Трехгорный вал, 14 «Трилогия» Сдача ГК — 2009 год 0 234 000

Трубниковский пер., 4 «Арбатская усадьба» Сдан ГК 0 1 291 482

Тружеников 1-й пер., вл. 17А — Сдача ГК — 2008 год 0 640 800

Песчаная 3-я ул., вл. 2А «Приват Сквер» Сдан ГК 2 160 000

Хорошевское ш., 38А «Гранд-Паркъ», 3-я очередь Сдача ГК — II квартал 2008 года –5 173 000

Щемиловский 2-й пер., вл. 2А — Сдача ГК — 2009 год 0 255 000

Южное Бутово, мкр-н 2, к. 23 — Сдача ГК — 2008 год 0 104 125

Источники: «Миэль», МИАН.

Строящиеся жилые комплексы Москвы


