
Подмосковье
Вопрос о том, достиг ли ры-
нок загородной недвижимо-
сти нижней ценовой планки,
по-прежнему остается отк-
рытым. Хотя довольно замет-
ные признаки дна уже нали-
цо, средние цены продол-
жают свое движение вниз.
Что же их туда тянет?

Вектор с минусом
Ценовое дно, как ясно из самого
понятия, считается достигну-
тым, есть цены выставленных
на продажу объектов либо за-
фиксировались на каком-то оп-
ределенном уровне, либо уст-
ремляются вверх. Судя по дан-
ным аналитических отчетов,
пока не наблюдается ни того
ни другого.

Так, по сведениям аналити-
ческого центра корпорации
«Инком», который ежемесячно
фиксирует динамику средних
цен на объекты первичного за-
городного рынка, с начала года
существенная положительная
ценовая коррекция замечена
лишь однажды. Случилось это
в феврале, когда средние цены
на загородные объекты вырос-
ли по отношению к предыду-
щему месяцу на 8,4%. Мини-
мальный рост цен наблюдал-
ся и в мае (0,8% по отношению
к апрелю). Остальные месяцы
демонстрируют отрицатель-
ную динамику. 

Аналогичное предположе-
ние можно сделать, если взгля-
нуть и на вторичный рынок, хо-
тя динамику цен на отдельные
объекты тут проследить намно-
го сложнее. Однако есть косвен-
ные признаки, демонстрирую-
щие, что к дальнейшему уде-
шевлению выставленных на
продажу загородных объектов
все готовы. И вот доказательст-
во. Агентство недвижимости
МИАН сейчас проводит акцию
«Назови свою цену и выгодно
купи недвижимость». Суть ее
заключается в том, что потен-
циальный покупатель, узнав
объявленную продавцом цену,
может выдвинуть встречные ус-
ловия, а риэлтер берет на себя
переговоры по поиску компро-
мисса. И при разумных запро-

сах потенциального покупателя
шанс договориться с продавцом
достаточно велик.

Таким образом, в ближайшее
время ценовой вектор по-преж-
нему будет направлен вниз.

Задний ход
Так выглядит ситуация с одной
стороны. Однако, внимательно
приглядевшись, можно обнару-
жить совсем иную картину. А де-
ло вот в чем.

Отрицательная ценовая кор-
рекция (как, впрочем, и поло-
жительная) в разных ценовых
сегментах происходит не однов-
ременно. Сначала она захваты-
вает саму дешевую недвижи-
мость, потом постепенно расп-
ространяется на более дорогие
классы. Медленнее всего в про-
цесс снижения цен вовлекают-
ся элитные объекты. Соответст-
венно, и ценовое дно быстрее
всего увидят домовладения эко-
номкласса, в то время как сни-
жение цен на дорогую загород-
ную недвижимость может про-
должать набирать обороты.
Причем поскольку разница в це-
не самого дорогого и самого де-
шевого коттеджа очень значи-
тельна, то при оценке средних
рыночных показателей будет
казаться, что до дна еще далеко.

В связи с этим кажется логич-
ным отдельно взглянуть на са-
мые дешевые предложения.
Чем их окажется больше и чем
меньше будет разброс цен на
них, тем с большей долей веро-
ятности можно констатировать,
что рынок уже достиг дна. В ка-
честве примера рассмотрим
предложения, стоимость кото-
рых ниже 2,5 млн рублей. Сей-

час их на рынке довольно мно-
го. Причем они есть по разным
направлениям и в разной уда-
ленности от Москвы. Так, в по-
селке «Лосиный остров», кото-
рый в 2012 году планируют до-
строить в 16 км от МКАД по
Ярославскому шоссе, мини-
мальная стоимость домовладе-
ния составляет 2,4 млн рублей.
В «Финской деревне», располо-
женной в 57 км от Москвы по
Симферопольскому шоссе, це-
ны начинаются от 1,7 млн руб-
лей; в комплексе бунгало Club-
Kurovo, находящемся вблизи
горнолыжного курорта Соро-
чаны, есть предложения по
2,3 млн рублей. Аналогичных
примеров еще много, и объеди-
няет их то, что цены на них не
снижаются. 

Кроме того, абсолютно во
всех классах загородной недви-
жимости уже можно отыскать
примеры положительной кор-
рекции цен. «Самый впечатляю-
щий пример — ценовая поли-
тика проекта элит-класса ”Усадь-
ба Бакеево“,— рассказывает ру-
ководитель отдела исследова-
ний компании Vesco Consulting
Татьяна Алексеева.— В сентябре
2008 года стоимость домовладе-
ний здесь начиналась от 70 млн
рублей, однако весной 2009 го-
да, так и не реализовав ни одно-
го дома по назначенной цене,
девелопер был вынужден объя-
вить акцию, в ходе которой сто-
имость коттеджей снизилась до
39 млн рублей. Уже в июне заст-
ройщик, видя общее оживле-
ние на рынке, посчитал, что дно
кризиса благополучно пройде-
но, и увеличил цену до 93,4 млн
рублей».

И это далеко не единствен-
ный случай. Уже с весны неко-
торые девелоперы начали за-
являть о намерении повысить
цену на свои домовладения.
Так, на 8–10% выросли цены
в коттеджных поселках Vita
Verde, «Летова роща», «Мечта»,
«Маленькая Италия», «Глаголе-
во парк» и других. Аналогич-
ным путем пошли и компа-
нии, которые с приходом кри-
зиса вывели на рынок огром-
ное число новых поселков,
где реализуются участки без
подряда. Так, компания «Кра-
сивая земля» в расположен-
ном в 45 км от МКАД по Сим-
феропольскому шоссе посел-
ке «Сосновый аромат» подняла
цены на земельные участки с
55 тыс. до 75 тыс. рублей за сот-
ку. В расположенном чуть даль-
ше от Москвы поселке «Земля-
ничный» стоимость сотки уве-
личилась с 70 тыс. до 100 тыс.
рублей, а земля в коттеджном
поселке «Святой источник»
(50 км от МКАД) сдвинулась
с отметки 100 тыс. рублей и до-
стигла уровня 120 тыс. рублей
за сотку. Причем, как говорят в
компании, осенью участки по-
дорожают еще примерно на 10%.

Таким образом, частично
загородный рынок дна уже до-
стиг, а частично даже пошел
верх, оттолкнувшись от него.
Однако на средних по рынку
показателях в ближайшее вре-
мя это не отразится: дорогие
объекты продолжат дешеветь.
Хотя при хорошей конъюнкту-
ре рынка и этот процесс прод-
лится не слишком долго.

Наталия 
Павлова-Каткова

Подскок с переворотом
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домцены

Цены снижаются 
вместе с предложением
В первом полугодии, несмотря
на некоторое повышение актив-
ности покупателей, связанное
с адаптацией к кризисным усло-
виям, а также формированием
спроса, ориентированного на
покупку значительно подеше-
вевших объектов, уровень спро-
са на рынке городского жилья
оставался крайне низким.

За полгода было введено
1,19 млн кв. м жилья. Это почти
в два раза меньше, чем в прош-
лом году, причем в основном
сдавались объекты социального
строительства, которые не по-
падают на рынок. С начала года
объем предложения на первич-
ном рынке снизился всего на
2%, тогда как на вторичном —
вырос на 7%. Но, несмотря на
сокращение предложения, но-
востройки спросом не пользу-
ются. Поэтому девелоперы це-
ликом сосредоточились на за-
вершении уже начатых объек-
тов — о новых проектах строи-
тельства жилья ничего не слыш-
но, что неудивительно, потому
что строить не на что. Продажи,
как и кредитование, стоят.

Заметно снизилось и количе-
ство сделок на вторичном рын-
ке. По данным Управления Фе-
деральной регистрационной
службы по Москве, во втором
квартале 2009 года в Москве
было зарегистрировано на 27%
меньше сделок, чем во втором
квартале 2008 года. С привлече-
нием ипотечных кредитов было
совершено 1937 сделок, что поч-
ти на 70% меньше, чем за анало-
гичный период прошлого года.

Оживлению спроса в отрас-
ли может способствовать либе-
рализация условий кредитова-
ния, тем не менее даже эта ме-
ра в условиях общей экономи-
ческой нестабильности карди-
нально проблемы не решит.
И хотя во втором квартале было

зарегистрировано 13,8 тыс.
сделок купли-продажи квартир,
что на 34% больше, чем в первом
квартале, большинство этих
сделок (90%) альтернативные.

В результате цены на жилье
продолжают снижаться. За пол-
года, по данным Blackwood, но-
востройки подешевели на 27%,
«вторичка» — на 18%. И несмот-
ря на уверения риэлтеров в том,
что ситуация стабилизируется
и покупатели несколько оживи-
лись, жилье продолжает деше-
веть. По данным аналитическо-
го консалтингового центра «Ми-
эль», средневзвешенная цена
предложения на первичном
рынке (с учетом элитных объек-
тов) в июле в рублевом выраже-
нии снизилась на 1,3% и соста-
вила 191,1 тыс. руб./кв. м. Долла-
ровая цена столичных новост-
роек уменьшилась на 2,7% и со-
ставила $6067/кв. м. В августе
тенденция та же. По данным
аналитического центра корпо-
рации «Инком», с 3 по 9 августа
цены предложения в Москве
продолжили снижаться как
в долларах (на 0,7%, до $5,79
тыс./ кв. м), так и в рублях (на
0,4%, до 180,7 тыс. руб./кв. м).

Рост начинается
с экономкласса
Но это в целом. По сегментам
же снижение цен идет нерав-

номерно. Например, как подс-
читали в агентстве недвижи-
мости DOKI, за первую декаду
августа стоимость 1 кв. м в эко-
номклассе снизилась на 0,4%,
до $3687. Самые дешевые квар-
тиры продавались в районе
метро «Волжская» ($2503/кв. м).
В бизнес-классе за это время
квадратный метр подешевел
на 0,3%, до $6583. А в элитном
сегменте цены упали сразу
на 1,1% (до $12 835/кв. м).

По словам гендиректора
агентства недвижимости DOKI
Валерия Барнинца, все основ-
ные факторы сейчас играют
не на руку продавцам. Декла-
ративные заявления о возоб-
новлении ипотечного креди-
тования не привели к сниже-
нию стоимости кредитов и не
могли повлиять на поведение
покупателей, активность кото-
рых остается на чрезвычайно
низком уровне. Участники
рынка ждут осеннего вспле-
ска продаж квартир, но эти
ожидания могут не оправдать-
ся вовсе или оживление ока-
жется слишком кратковремен-
ным для того, чтобы повлиять
на динамику рынка. Уже ясно,
что через несколько недель
стоимость квадратного мет-
ра в самом дешевом сегмен-
те может снизиться до $3500,
что станет одним из немногих

положительных поводов для
роста количества сделок.

Но этот рост, скорее всего,
затронет самые дешевые квар-
тиры. Если судить по цифрам,
которые приводят эксперты
бюро недвижимости «Агент
002», москвичи все чаще обра-
щают внимание на квартиры
экономкласса как на первич-
ном, так и вторичном рынке.
А результаты продаж комнат
в коммунальных квартирах
уже бьют все рекорды.

Так, за семь месяцев этого
года количество сделок в де-
шевом сегменте жилья (по дан-
ным на июль) увеличилось до
92%. Для сравнения: год назад
продажи в экономклассе не
превышали 43%. При этом
только 6% и 2% сделок сейчас
приходится на квартиры биз-
нес-класса и элитное жилье
соответственно. Причем наи-
большей популярностью поль-
зуются однокомнатные и двух-
комнатные квартиры в кир-
пичных и панельных домах об-
щей площадью 32–56 кв. м сто-
имостью от 2,9 млн до 6 млн
рублей. А еще лучше продают-
ся комнаты. Количество сделок
с ними выросло с 4% в июле
прошлого года до 13% — в ию-
ле нынешнего. Наибольшей
популярностью пользуются
комнаты стоимостью от 1 млн

до 2 млн рублей. Настоящие ба-
талии разворачиваются вокруг
покупки комнат дешевле
1 млн рублей.

Вокруг элитных квартир ни-
каких баталий не происходит,
однако директор департамен-
та элитной недвижимости ком-
пании Knight Frank Екатерина
Тейн ожидает, что по итогам
2009 года количество новых
проектов, поступивших в про-
дажу, сократится в десять раз
по сравнению с прошлым го-
дом, а следовательно, спрос
останется неудовлетворен-
ным и цены если не вырастут,
то по крайней мере перестанут
снижаться. «Во втором кварта-
ле наблюдалось восстановле-
ние объемов продаж на рынке
элитного жилья. Цены прекра-
тили снижение и продемонст-
рировали незначительную по-
ложительную динамику. Спрос
в июне—июле оживился, и так
как новые проекты практиче-
ски отсутствуют, а старые на-
ходятся на стадии завершения
и объектов, выставленных на
продажу, осталось немного, за-
стройщики перестали предла-
гать скидки и специальные ус-
ловия», — утверждает она.

Более реалистично оцени-
вает ситуацию Мария Лити-
нецкая, исполнительный ди-
ректор компании Blackwood.
По ее мнению, до конца года
можно ожидать стабилизации
рынка: «В любом случае важ-
ным периодом, который пре-
допределит тренд развития
рынка на ближайшую перс-
пективу, будет осень 2009 го-
да. В случае каких-либо но-
вых финансовых потрясений
в России или за рубежом, кото-
рые приведут к новому витку
кризиса, возможно существен-
ное снижение активности
рынка, без серьезной, однако,
коррекции цен — еще боль-
шее количество участников

рынка займет выжидательную
позицию. При отсутствии же
новых потрясений основным
движущим фактором может
стать традиционный осенний
рост деловой активности, что,
в свою очередь, сформирует
рост активности и на рынке
недвижимости».

Некоторые косвенные приз-
наки, подмеченные эксперта-
ми, также говорят о возможной
активизации рынка. Напри-
мер, Владислав Луцков, гене-
ральный директор АКЦ «Ми-
эль», считает положительным
симптомом увеличение впер-
вые выставляемых на продажу
квартир. «В июле в первый раз
за последние несколько меся-
цев доля предложения впер-
вые выставленного на прода-
жу жилья увеличилась. По на-
шим оценкам, темпы сниже-
ния цен уже в следующем ме-
сяце должны замедлиться,—
говорит он.— При этом возвра-
щения объема предложения к
прежним показателям раньше
сентября ожидать не следует».

А его коллегу гендиректо-
ра «Миэль-Брокеридж» Алек-
сея Шленова радует уменьше-
ние срока экспозиции квар-
тир. Если зимой квартиры в ба-
зе предложений стояли по 80
дней, то в июле средний срок
экспозиции объекта от момен-
та внесения в базу до получе-
ния аванса составил 62 дня.

«Срок экспозиции кварти-
ры напрямую зависит от того,
насколько адекватна рынку
ее цена,— отмечает Алексей
Шленов.— Чем ближе цена
к нижней границе ценового
диапазона данного сегмента,
тем меньше срок экспозиции.
Сокращение среднего срока
экспозиции говорит о том,
что общий уровень цен приб-
лизился к точке пересечения
спроса и предложения».

Наталья Капустина

Комнатная температура
Москва

Несмотря на некоторый оптимизм, который внушило участникам рынка замедление падения цен в начале лета, уже становится
ясно, что коррекция не началась. Снижается предложение на первичном рынке, и несмотря на это, цены продолжают падать.
Однако в экономклассе уже начал повышаться спрос, а в секторе коммунальных комнат он даже близок к ажиотажному.

Название поселка Расположение Степень готовности Цена в августе Изменение цены 
(руб./кв. м, мин.) (% к ноябрю 2008 года)

«Опушкино-1» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2009 год 27979 –56%

«Андрейково лесное» Дмитровское ш., 43-й км Срок сдачи — 2010 год 21367 –50%

«Бельгийская деревня» Киевское ш., 9-й км Срок сдачи — 2009 год 144807 –35%

«Европа» Новорижское ш., 23-й  км Срок сдачи — 2007 год 80000 –26%

Ravissant Калужское ш., 38-й км Срок сдачи — 2009 год 74540 –24%

«Дмитровка Village» Дмитровское ш., 50-й км Срок сдачи — 2009 год 38000 –22%

«Променад» Киевское ш., 12-й км Срок сдачи — 2009 год 87500 –21%

«Светлогорье» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2008 год 43654 –15%

Forest Lake Club Киевское ш., 57-й км Срок сдачи — 2008 год 57600 –11%

«Бунгало Club-Курово» Дмитровское ш., 47-й км Срок сдачи — 2009 год 64000 –10%

Источник: данные компаний, расчеты «Ъ-Дома»

Топ-10 самых подешевевших коттеджных поселков Подмосковья

Адрес Название Стадия готовности Цена  Изменение  
(руб./кв. м) (к ноябрю 2008 г.)

Коробейников пер., вл. 1/2 «Парк Палас» Сдача ГК - 2008 г. 412394 -47%

Привольная ул., вл. 58 Сдача ГК - 2009 г. 95000 -32%

Хорошевсское ш., вл. 2-20 Сдан ГК 108200 -23%

Ленинградское ш.,25 «Северный парк» Сдача ГК в IV квартале 2008 года 128738 -21%

Алтуфьевское ш., 77 Срок сдачи ГК — 2009 г. 103000 -20%

Кутузовский пр-т, 23 Сдача ГК - 2007 г. 285503 -19%

Пр-т Маршала Жукова, вл. 72-74 «Континенталь» Сдача ГК - 2007 г. 122500 -18%

Лобачевского ул., 100А «Аксиома» Сдача ГК - IV квартал 2009 г. 120000 -17%

Мишина ул., 57 «Дом на Масловке» Сдача ГК - 2009 год 135000 -16%

Щемиловский 2-й пер., вл. 2-А Сдача ГК - 2009 г. 228403 -12%

Источник: данные компаний, рассчеты «Ъ-Дом»

Топ-10 самых подешевевших жилых комплексов Москвы

В июле WinNER-индекс нед-
вижимости «пробил» уро-
вень 600 пунктов и устре-
мился вниз. К 5 августа его
значение уменьшилось до
576 пунктов, потеряв за пе-
риод с конца июня более 6%.

Мы считаем, что наблюдае-
мые изменения — предвест-
ники активных действий про-
фессиональных участников по
оживлению рынка. Ключевым
условием оживления на сегод-
няшний день является сущест-
венное уменьшение цены
предложения.

Подвижки в этом направле-
нии уже наметились. С начала
июля к сегодняшнему дню по-
казатель цены уже снизился
более чем на 2%. При этом ко-
личество предложений, нес-
мотря на серьезную затоварен-
ность рынка, продолжало ра-
сти. Не исключено, что в бли-
жайшее время мы будем сви-
детелями нового максимума
показателя объема. Предыду-

щий максимум в 65 345 пунк-
тов был установлен 8 апреля,
перед началом сворачивания
активности профессиональ-
ными участниками рынка
в преддверии майских празд-
ников и лета.

Одновременные рост по-
казателя объема (более 3%)
и снижение показателя цены
(более 2%) активно толкают
индекс вниз (более 6%), сигна-
лизируя о состоянии рынка.
В отличие от начала лета, ког-
да решительных действий от
участников рынка мы не наб-
людали, теперь продавцы на-
ходятся на низком старте и
ждут возвращения покупате-
лей из отпусков, чтобы озву-
чить последним привлека-
тельные предложения.

Ближайшее время покажет
степень решительности про-
давцов.

Аналитический отдел
инновационной группы
WinNER

В ожидании
низкого 
старта
индекс
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