
Подмосковье
Коттеджи дешевеют, но ко-
личество реальных сделок
на рынке загородной недви-
жимости не увеличивается.
Впрочем, застройщики наде-
ются на то, что оживление
рынка не за горами.

На загородном рынке в ян-
варе—начале февраля продол-
жался мертвый сезон, и только
сейчас рынок начинает ожи-
вать. «Начиная с сентября на
рынке загородной недвижи-
мости наблюдалось падение
спроса в среднем на 30–50%.
Сегодня его уровень во многом
зависит от качества продавае-
мых объектов. Существует до-
ля поселков, продажи в кото-
рых остановились, там девело-

перы в течение месяца не смог-
ли продать ни одного проекта»,
— говорит Дмитрий Танагов,
руководитель аналитического
центра корпорации «Инком».

Впрочем, нынешнее затишье
имеет также и сезонный харак-
тер. «Продавцы ”загородки“
надеются на смену покупатель-
ских настроений и возможно-
стей с наступлением теплого
времени года. Мы, действи-
тельно, уже сейчас наблюдаем
повышение активности со сто-
роны покупателей, люди начи-
нают чаще звонить и выезжать
на просмотры. Но к значитель-
ным сделкам пока это не при-
водит», — рассказывает Олеся
Стрельникова, руководитель
департамента загородной нед-
вижимости «Century 21 Запад».

«В январе 2009 года на рынке
загородной недвижимости
наблюдаются признаки ожив-
ления и тенденция роста. По
сравнению с декабрем объем
продаж значительно вырос.
В январе спрос находился где-
то на уровне ноября 2008 года»,
— говорит Таганов.

Интересно, что цены, заяв-
ленные многими девелопера-
ми загородной недвижимости,
а также агентами по реализа-
ции поселков, не претерпева-
ют заметных изменений. Лишь
некоторые компании проде-
монстрировали снижение на
3–5%. В остальных по-прежне-
му наблюдается небольшое
ежемесячное повышение цен
— на 1–2% в месяц. Рост цен де-
велоперы компенсируют скид-

ками, которые на загородном
рынке составляют примерно
10–15%, а на отдельные объек-
ты могут достигать и 30–50%.
Несмотря на стагнацию рынка,
застройщики опасаются воз-
можности обвала цен на пост-
роенные или близкие к завер-
шению объекты и поэтому
предлагают вместо значитель-
ного снижения цен разного ро-
да подарки и бонусы. «В сред-
нем по рынку элитной недви-
жимости в Москве и Москов-
ской области цены упали на
30%», — говорит Павел Здра-
довский, генеральный дирек-
тор Paul’s Yard. 

По данным Романа Костина,
начальника отдела продаж ГК
«Конти», индивидуальные ски-
дки на проекты загородной не-

движимости сейчас составля-
ют 25–30 %. И в первую очередь
это распространяется на дома
и коттеджи, цена на которые
была неадекватно завышена.
В меньшей степени пострада-
ли и пострадают поселки эко-
номкласса и качественные
элитные объекты.

В более выгодном поло-
жении сейчас оказываются те
немногочисленные девелопе-
ры, кто строил на собственные
средства или брал на эти цели
рублевые кредиты. Такие заст-
ройщики в состоянии зафик-
сировать цены в рублях и при-
влечь определенный круг кли-
ентов, особенно тех, кто до пос-
леднего не верил в продолжи-
тельный рост американской
и европейской валют. 

Те же, у кого не хватает
средств на то, чтобы пережить
тяжелые времена, начинают
распродавать активы. «Можно
отметить новую тенденцию,
возникшую, из-за кризиса на
рынке загородной недвижимо-
сти, — это увеличение числа
предложения поселков, в рам-
ках которых предлагаются зе-
мельные участки без подряда»,
— говорит Костин.

Впрочем, игроки рынка за-
городной недвижимости наде-
ются на то, что окончание бед
не за горами: по мнению ана-
литиков, рынок недвижимо-
сти приблизился к своему дну,
и в ближайшее время цены мо-
гут снова пойти вверх. 

«Если говорить о прогнозах,
то по данным аналитиков ры-

нок недвижимости прибли-
зился к своему дну и в ближай-
шее время цены могут снова
пойти вверх. Самыми устойчи-
выми к кризису являются наи-
более дешевые сегменты и на-
иболее дешевые предложе-
ния», — говорит Таганов.

Кроме того, риэлторы возла-
гают надежды и на то, что ры-
нок загородной недвижимости
традиционно считается более
стабильным. «В настоящий мо-
мент инвестиции в загород-
ную недвижимость менее ри-
скованны по сравнению с го-
родской. Дело в том, что, при-
обретая загородный дом, по-
купатель инвестирует средст-
ва не в виртуальные метры в
многоэтажном доме, а в свой
отдельный дом. Кроме того,

он вкладывает деньги в землю,
которая является отдельным
ресурсом», — полагает Костин.

Правда, блажен, кто верует
— девелоперы забывают, что
на первичном загородном
рынке покупатель чаще всего
вкладывает средства в не ме-
нее виртуальный дом. Кроме
того, если «обманутые дольщи-
ки» многоквартирных домов
— острая социальная пробле-
ма, и банкротства застройщи-
ков социального жилья влас-
тям допускать не хочется, то
отдельные инвесторы, вложив-
шиеся в индивидуальные до-
ма, вряд ли будут сильно вол-
новать правительство Москов-
ской области, которому и само-
му сейчас нелегко.

Татьяна Комарова
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домцены

За период с начала года до сере-
дины февраля отмечалась приб-
лизительно та же ценовая дина-
мика, что и на протяжении пос-
ледних месяцев прошлого года.
«Положение дел на вторичном
рынке по-прежнему оставляет
желать лучшего, продавцы до
сих пор не смирились с неиз-
бежностью снижения стоимо-
сти их недвижимости в бли-
жайшей перспективе, поэтому
объем совершаемых сделок не-
высок. В то же время близкие к
завершению строительства но-

востройки, предлагаемые к про-
даже по адекватным сегодняш-
нему дню ценам, реализуются
весьма успешно», — рассказы-
вает Евгений Скоморовский,
управляющий директор «Centu-
ry 21 Запад». В конце января да-
же было зафиксировано значи-
тельное увеличение спроса на
подобные объекты, что связано
с заявлениями большинства за-
стройщиков о переводе цен из
рублей в доллары или в евро.

«Темпы продаж существен-
но зависят от репутации деве-

лоперских компаний и слухов
о них. Например, цена квадрат-
ного метра в жилом комплексе

”Дом на Беговой“, строительст-
во которого завершает ”Донст-
рой“, выросла с 95 тыс. руб.
примерно до 125 тыс. руб. Од-
нако на этом уровне покупа-
тельский интерес уже сущест-
венно снизился», — отмечает
Скоморовский.

Тем не менее к концу ян-
варя падение рубля «перекры-
ло» падение цен на квартиры.
На фоне пусть и постепенно,
но верно дешевеющей нацио-
нальной валюты, номиниро-
ванные в рублях цены на нед-
вижимость прекратили сни-
жение, а в некоторых случаях
было зафиксировано даже их
увеличение — правда, относи-
тельно декабрьских, а не док-
ризисных показателей.

Еще больше снижение руб-
ля сказалось на первичном

рынке — в январе отмечено по-
дорожание столичных новост-
роек. «В зависимости от объек-
та амплитуда колебаний роста
цен составила более 20%. Повы-
шение стоимости жилья вызва-
но в основном девальвацией
рубля и связано с необходи-
мостью минимизации валют-
ных рисков. Многие застрой-
щики брали займы в иностран-
ной валюте, поэтому они вы-
нуждены повышать рублевые
цены. Вместе с ростом курса
валют подорожали импорт-
ные материалы и оборудова-
ние, что также отразилось на
себестоимости строительства»,
— объясняет Сергей Лядов,
пресс-секретарь «Сити ХХI».

Клиенты тоже явно оживи-
лись после новогодних празд-
ников. «В январе количество об-
ращений в компанию выросло
в полтора раза по сравнению
с декабрем. И хотя количество

сделок осталось на прежнем
уровне, спрос, безусловно, уве-
личился, если учитывать дли-
тельные новогодние праздни-
ки», — замечает Лядов. «По от-
ношению к декабрю количест-
во обращений, просмотров и
звонков по нашим объектам в
январе выросло на 30%; за пер-
вые пять дней февраля их было
столько же, сколько за весь ян-
варь. Рынок активизировался,
но это пока существенно не ска-
зывается на объеме продаж», —
рассказывает  директор по мар-
кетингу группы компаний
«Конти» Юрий Синяев. «Теку-
щая ситуация, когда при по-
купке квартиры предлагаются
всяческие скидки и возможен
торг, создала благоприятную
атмосферу на рынке и позво-
лила оживить покупательский
спрос. По сравнению с концом
прошлого года интерес покупа-
телей к приобретению жилья

возрос в полтора раза. Допол-
нительным аргументом в поль-
зу покупки жилья стала неста-
бильность курсов валют», —
приводит свои объяснения Вла-
дислав Луцков, генеральный
директор «Аналитического кон-
салтингового центра ”Миэль“».

А цены на элитном рынке
и вовсе демонстрировали не-
вероятные кульбиты. «К концу
декабря 2008 цены на жилую
элитную недвижимость в Мо-
скве значительно снизились —
до $12 тыс. за кв.м, но основ-
ные покупатели не спешили
с выбором. После новогодних
каникул у многих появилась
наличность и повод присмот-
реться к наиболее ликвидным
проектам. Как только появи-
лись первые клиенты, прои-
зошла очередная коррекция
цен: они повысились пример-
но до $15 тыс. за кв.м (ЖК «Ко-
перник»)», — говорит Павел

Здрадовский, генеральный ди-
ректор компании Paul’s Yard.
Впрочем, то, что такие скачки
временны и ненормальны,
признают и сами риэлтеры.
Тем интереснее увидеть, как
будет развиваться ситуация
дальше, ведь существенно по-
вышать цены застройщики не
могут из-за отсутствия реаль-
ных сделок, а понижать — из-
за валютных кредитов и увели-
чивающихся издержек.

Пока ресурсы для пониже-
ния находятся. «Фактически,
объявляя различные акции, де-
велоперы тем самым снижают
цены. Однако они не могут про-
давать себе в убыток, поэтому
приходится искать компромис-
сные варианты. Некоторые ко-
мпании объявили о продаже
квартир в своих объектах по
курсу 25 руб./$, что при сегод-
няшнем реальном курсе долла-
ра означает, что они продают

квартиры со скидкой более 30%.
Другие компании оставили це-
ны в рублях с докризисного пе-
риода, что также означает на се-
годняшней день скидку поряд-
ка 30%», — говорит Синяев.

В нынешних условиях
спрос в большей степени кон-
центрируется на объектах, на-
ходящихся на завершающей
стадии строительства у компа-
ний с большим опытом работы
на рынке. В то же время в даль-
нейшем ситуация может закон-
читься плохо для покупателей.
«Вместе с повышением актив-
ности покупателей мы фикси-
руем сокращение количества
предложений. И если не при-
нять серьезных антикризис-
ных мер, то в скором времени
на столичном рынке начнет
ощущаться дефицит нового
жилья», — предупреждает
Сергей Лядов.

Татьяна Комарова

Раздвоение курса
Москва

В то время как большинство квартир про-
должало дешеветь, некоторые, наоборот,
поднялись в цене. Правда, только в руб-
лях и относительно декабря, а не докри-
зисного уровня.

Адрес Название Стадия готовности Цена  Увеличение цены 
(руб./кв. м) (% к началу января 2009 года)

4-я Парковая ул., вл. 16 — Сдача ГК — 2009 год 93 375 Не предлагался

Адмирала Лазарева ул., мкр.7, к.1 — Сдача ГК — 2010 год 79 963 0

Академика Анохина ул., вл. 26 — Сдача ГК — 2008 год 144 840 3

Академика Волгина ул., вл. 12–14, к. 8 — Сдача ГК — II квартал 2009 года 170 040 5

Алтуфьевское ш., 77 — Срок сдачи ГК — 2009 год 129 000 0

Береговая ул., д.8 «Покровский берег» Сдача ГК — 2008 год 324 000 0

Веерная ул., 32 — Сдача ГК — 2009 год 163 906 5

Вернадского просп., вл. 105 «Елена» Сдан ГК 159 951 0

Вернадского просп., вл.84 «Академия-Люкс» Сдача ГК — II квартал 2009 года 152 795 16

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

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

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

Днепропетровская ул., 18а — Сдача ГК - 2009 г. 140 000 8

Еропкинский пер., 16 — Срок сдачи ГК — 2008 год 440 220 0

Кожухово, мкр.1, 2–3 — Сдан ГК 120 000 0

Коробейников пер., вл. 1/2 «Парк Палас» Сдача ГК — 2008 год 1 018 634 11

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

Кутузовский просп., 23 — Сдача ГК — 2007 год 464 388 10

Ленинградское ш.,25 «Северный парк» Сдача ГК в IV квартале 2008 года 179 000 1

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

Липецкая ул. — Сдача ГК — IV квартал 2009 года 99 960 13

Лобачевского ул., 100а «Аксиома» Сдача ГК — IV квартал 2009 года 223 371 18

Малыгина ул., 12, к.1 — Срок сдачи ГК — 2008 год 100 000 –5

Маршала Рыбалко ул., вл. 2, к. 5 «Маршал» Сдача ГК — 2009год 184 168 3

Мичуринский пр., кв. 5–6, к.11 — Сдача ГК — 2009 год 137 956 0

Адрес Название Стадия готовности Цена  Увеличение цены 
(руб./кв. м) (% к началу января 2009 года)

Мичуринский просп., 39а «Дипломат» Сдача ГК — 2008 год 163 800 0

Мичуринский просп., кв.5–6, к.58 — Срок сдачи ГК — 2009 год 160 000 0

Мишина ул., 57 «Дом на Масловке» Сдача ГК — 2009 год 134 000 0

Молодогвардейская ул., 13, вл.15 — Сдан ГК 148 500 Не предлагался

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

Нагатинский 1-й пр., вл. 11 «Скай Форт» Сдача ГК — 2010 год 111 550 –10

Нахимовский пр., 47 — Сдача ГК — 2008 год 291 038 12

Нахимовский пр., 4А «Примавера» Сдача ГК — 2008 год 149 760 0

Нижегородская ул., 84 — Сдача ГК — 2009 год 132 930 0

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

Новоясеневский просп., вл. 5–13 — Сдача ГК - 2010 г. 141 000 0

Окская ул., к. 13, 15, 19, 20 — Сдан ГК 97 674 0

Островитянова ул., 6 — Сдан ГК 124 323 0

Привольная ул., вл. 58 — Сдача ГК — 2009 год 115 000 15

Маршала Жукова просп., вл. 72–74 «Континенталь» Сдача ГК — 2007 год 148 500 0

Пырьева ул, вл.2 «Режиссер» Сдан ГК 363 790 10

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

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

3-я Песчаная ул., вл. 2а «Приват Сквер» Сдан ГК 160 000 0

Хорошевское ш., 15б «Гранд-Паркъ», 3-я очередь Сдан ГК 150 000 0

Хорошевское ш., вл. 2–20 — Сдан ГК 121 621 0

Хохловский ручей ул., вл. 80 «Родник» Сдача ГК — 2009 год 124 000 0

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

Южное Тушино, вл. 5 — Сдача ГК — 2009 год 73 260 0

Б. Якиманка ул., вл. 22 «Коперник» Сдан ГК 892 755 12

Строящиеся жилые комплексы Москвы

33 Club Киевское ш., 37-й км Срок сдачи — 2008 год 36 494 0

«7 миля» Новорижское ш., 12-й км Срок сдачи — 2008 год 102 500 0

Forest Lake Club Киевское ш., 57-й км Срок сдачи — 2008 год 64 000 1

ForRestovo Симферопольское ш., 32-й км Срок сдачи — 2008 год 99 134 –10

Millenium Park Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2009 год 120 645 5

Monteville Новорижское ш., 23-й км Начало строительства 115 290 5

Ravissant Калужское ш., 21-й км Срок сдачи — 2009 год 98 425 0

Small Moscow Варшавское ш., 5-й км Срок сдачи — 2008 год 69 500 0

Vita Verde Дмитровское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 65 573 –6

«Авиатор» Новорязанское ш., 48-й км Срок сдачи — 2010 год 32 240 –10

«Аврора» Егорьевское ш., 36-й км Срок сдачи — 2007 год 43 636 0

«Андрейково лесное» Дмитровское ш., 43-й км Срок сдачи — 2010 год 45 000 1

«Барселона» Новорижское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 50 264 –10

«Бельгийская деревня» Киевское ш., 9-й км Срок сдачи — 2009 год 293 678 5

«Бунгало Club-Kurovo» Дмитровское ш., 47-й км Срок сдачи — 2009 год 70 224 Не предлагался

«Гайд парк» Калужское ш., 25-й км Срок сдачи —2010 год 43 200 0

«Грибово де Люкс» Минское ш., 10-й км Срок сдачи — конец 2007 70 400 6

«Гринфилд» Новорижское ш., 28-й км. Срок сдачи — 2008 год 106 216 10

«Дмитровка Village» Дмитровское ш., 50-й км Срок сдачи — 2008 год 46 666 14

«Домик в лесу-3» Дмитровское ш., 53-й км Срок сдачи — 2007 год 42 500 –10

«Европейская деревня-7» Каширское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 84 347 10

«Европа» Новорижское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 89 444 –10

«Елинская слобода» Ленинградское ш., 16-й км Срок сдачи —2008 год 64 062 10

«Живописный-1» Дмитровское ш., 35-й км Срок сдачи — 2009 год 28 251 5

«Зеленый мыс» Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2008 год 121 905 0

«Идиллия» Калужское ш., 25-й км Срок сдачи — 2009 год 90 769 0

«Истра-ленд» Пятницкое ш., 50-й км Сдан ГК 85 436 2

«Истринская слобода» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 54 306 0

«Калужские дачи» Калужское ш., 65-й км Срок сдачи — 2008 год 35 000 0

«Карповы Вары» Новорижское ш., 42-й км Срок сдачи — 2008 год 50 201 0

«Кедры» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 153 960 5

«Клубный поселок Сокольники» Новорижское ш., 48-й км Срок сдачи — 2010 год 42 162 0

«Лазурный берег» Дмитровское ш., 29-й км Срок сдачи — 2008 год 105 441 5

«Лама-лама» Новорижское ш., 80-й км Срок сдачи — 2009 год 68 000 0

«Ле Гран» Киевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2009 год 167 773 0

«Машкинские холмы» Ленинградское ш., 4-й км Срок сдачи — 2007 год 58 695 0

«Мещерское полесье» Симферопольское ш., 39-й км Срок сдачи — 2008 год 34 196 0

«Монастырское озеро» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2009 год 74 900 0

«Морозово Хаус» Дмитровское ш., 40-й км Срок сдачи — 2008 год 95 266 0

«Новахово» Новорижское ш., 15-й км Срок сдачи — 2008 год 135 126 0

«Ново-Луговая» Дмитровское ш., 17-й км Срок сдачи — 2009 год 60 427 0

«Новые Вешки» Алтуфьевское ш., 2-й км Срок сдачи — 2010 год 84 250 0

«Опушкино-1» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2009 год 56 994 –5

«Пестово» Дмитровское ш., 22-й км Срок сдачи — 2008 год 121 575 0

«Полянка де Люкс» Рублево-Успенское ш., 21-й км Срок сдачи — 2010 год 116 500 0

«Променад» Киевское ш., 12-й км Срок сдачи — 2009 год 145 703 10

«Пушкинская дубрава» Ярославское ш., 28-й км Срок сдачи — 2009 год 70 412 0

«Раздолье» Ленинградское ш., 115 км Срок сдачи — 2007 год 177 500 2

«Сверчково» Пятницкое ш., 55-й км Срок сдачи — 2008 год 52 692 0

«Светлогорье» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2008 год 49 113 –2

«СмартВилльАква» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2010 год 76 984 0

«Сосновые берега» Минское ш., 96-й км Срок сдачи — 2008 год 62 836 10

«Сосновый бор» Калужское ш., 30-й км Срок сдачи — 2008 год 60 150 0

«Спасское-Семеновское» Дмитровское ш., 30-й км Срок сдачи — 2008 год 87 266 5

«Старая Пахра» Калужское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 59 844 0

«Старая Рига» Новорижское ш., 25-й км Построен 80 500 0

«Тарасково» Каширское ш., 91-й км Срок сдачи — 2009 год 29 230 0

«Усадьба Аксаково» Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2007 год 134 000 0

«Усадьба Духанино-2» Новорижское ш., 45-й км Срок сдачи — 2008 год 59 911 10

«Фортуна» Дмитровское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 107 462 0

«Чистые ключи» Киевское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 89 677 10

«Чулково Club» Новорязанское ш., 19-й км Срок сдачи — 2009 год 45 000 0

«Шато Лужки» Егорьевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2010 год 67 837 0

«Южные озера» Калужское ш., 49-й км Срок сдачи — 2010 год 15 384 0

«Яхромские горки-2» Дмитровское ш., 47-й км Срок сдачи — 2009 год 60 550 0

Источники: Villagio Estate, «Миэль».

Строящиеся коттеджные поселки Подмосковья
Название Расположение Стадия готовности Цена Изменение цены 

(руб./кв. м) (% к началу января 2009 года)
Название Расположение Стадия готовности Цена Изменение цены 

(руб./кв. м) (% к началу января 2009 года)

Источники: «Миэль», МИАН.


