
домцены

Первичный рынок
Стабилизации могут поме-
шать новые инициативы
столичного правительства.
Теперь при реализации ин-
вестконтракта застройщик
обязан резервировать 15% от
общей площади жилого дома
до момента окончания строи-
тельства (подробнее о нововве-
дении читайте в этом номере
«
”
Ъ“-Дома»). С другой стороны,

«разгрузить» спрос на столич-
ную недвижимость позволит
освоение крупных околомос-
ковских территорий, которое
начнется в этом году. В «Сити-
XXI век» рассказывают, что
начнут застраиваться Щербин-
ка, поселок Северный, районы
Марфино, Алтуфьево, Бутово
(в последнем, впрочем, планы
застройки пока разбились о
сопротивление местных жите-
лей). Ожидается, что в целом
на этих территориях будет пос-
троено около 20 млн квадрат-
ных метров жилья.

Но застройка деревень в бу-
дущем. А пока что риэлтерам
нечем торговать. Такие круп-
ные риэлтерские агентства,
как «Инком-недвижимость»
и МИЭЛЬ, в июне не выстави-
ли на продажу ни одного но-
вого первичного объекта эко-
номкласса.

Спасают ситуацию крупные
застройщики. У СУ-155 появи-
лись предложения новых пло-
щадей в Высоковольтном про-
езде. Там предлагаются кварти-
ры в трех новых корпусах неда-
леко от метро «Отрадное». Сам
по себе район никакими досто-
инствами не выделяется, да и
квартиры расположены в зда-
ниях, которые при самом луч-
шем раскладе будут сдаваться
госкомиссии в третьем кварта-

ле следующего года. Зато квар-
тир действительно много, есть
возможность выбора. Стои-
мость квадратного метра при
этом составляет от $2400.

Любимая покупателями
альтернатива Подмосковью —
микрорайон Кожухово. В нем
СУ-155 предлагает некоторое
количество заботливо прибе-
реженных квартир в трех кор-
пусах, один из которых уже
сдан, а два других будут сда-
ны в текущем квартале. Стои-
мость «квадрата» составляет
от $2070, но столько стоят че-
тырехкомнатные квартиры;
цены на более популярные ва-
рианты начинаются от $2300.

Наконец, лучшее предло-
жение месяца в сегменте эко-
номкласса, по оценке «

”
Ъ“-До-

ма»,— новостройка в митин-
ском микрорайоне 1А. Конеч-
но, квартиры находятся на ок-
раине столицы, но все же бли-
же к центру, чем предыдущие
предложения, и в монолитном

доме, который, как предпола-
гается, будет сдан уже в конце
2006 года. Рядом находится
Митинский парк, а главное
достоинство этих квартир —
стоимость от $2300.

Бизнес-класс новинками то-
же не радует. В продаже появи-
лись несколько одно- и двух-
комнатных квартир в четвер-
том корпусе 4-го микрорайона
Нагатинского затона. Хотя —
начистоту — это предложение
сложно отнести к бизнес-клас-
су. Дом находится на набереж-
ной Москвы-реки, в зеленом
районе с хорошо развитой ин-
фраструктурой. Но сам по себе
дом панельный, ничем не вы-
дающийся, а стоимость квад-
ратного метра в этом объекте,
который ориентировочно бу-
дет сдан госкомиссии в конце
2007 года, а на практике, веро-
ятно, на год-полтора позже,
составляет около $3500.

По оценке «
”
Ъ“-Дома», луч-

шее предложение месяца в сег-
менте бизнес-класса — жилой
комплекс «Ходынское поле»,
квартиры в котором начала
реализовывать компания «Пе-
ресвет-инвест». Этот комплекс
на Хорошевском шоссе займет
территорию в 2,99 га и должен
быть сдан госкомиссии в чет-
вертом квартале 2007 года.
Стоимость квадратного мет-
ра на настоящий этап состав-
ляет от $4000.

По данным департамен-
та аналитики и консалтинга
агентства «Новое качество», це-
ны на вторичном рынке элит-
ного жилья выросли в среднем
на 4,8%, или на $422 за метр в

натуральном выражении. Та-
ким образом, несмотря на нас-
тупление периода летних от-
пусков, московский рынок
элитного жилья продолжил
свой рост, причем более высо-
кими темпами по сравнению
с маем. Жанна Опихаленко, ру-
ководитель департамента по
работе с корпоративными кли-
ентами компании «Усадьба»,
считает значимым преодоле-
ние нижнего рубежа в $20 тыс.
за квадратный метр в новос-
тройках на Остоженке.

В то же время продавцы
отмечают положительную ди-
намику обращений к схемам
ипотечного кредитования в
этом сегменте — в течение года
количество желающих приоб-
рести роскошь в кредит увели-
чилось в два с половиной раза.

Впрочем, и на рынке свер-
хдорогого жилья новых объ-
ектов немного — девелоперы
придерживают их вывод в
ожидании роста цен. По оцен-
кам аналитиков «Нового качес-
тва», к сентябрю они должны
вырасти на 10–15%. Тогда на
рынке появятся интересные
новые предложения.

Тем не менее, по обещани-
ям застройщиков, скоро в про-
дажу попадут квартиры в мно-
гофункциональном комплексе
«Легенда Цветного» на пересе-
чении Цветного и Рождествен-
ского бульваров, который нач-
нет строить компания «Капи-
тал групп». Этот комплекс из
трех башен переменной этаж-
ности включает в себя элит-
ные квартиры больших пло-
щадей — 125–203 кв. м. Дом

будет сдан в 2008 году, ориен-
тировочная начальная стои-
мость квадратного метра сос-
тавляет $10 тыс.

На таком «безрыбье» луч-
шим предложением в сегменте
элитного жилья оказываются
квартиры в другом масштаб-
ном проекте, который строит
компания ПИК,— «Английском
квартале» на Мытной улице.

Вторичное жилье
«Если говорить о вторичном
рынке недвижимости Москвы,
то средняя цена в июне росла
со скоростью 4–5% на все кате-
гории жилья»,— рассказывает
Руслан Сейт-Люманов, управ-
ляющий директор группы от-
делов «МИЭЛЬ-недвижимости».

Иными словами, ценовой
прирост в различных сегмен-
тах рынка вторичного жилья
начинает постепенно вырав-
ниваться. На данный момент
средняя цена квадратного мет-
ра составляет $3480. Независи-
мый аналитик Андрей Бекетов
констатирует несколько боль-
шие темпы роста — 5,8%, а сред-
няя стоимость квадратного
метра, по его данным, почти
вплотную достигла $4 тыс.,
составив $3923.

Словом, цены более или ме-
нее стабилизировались, но вот
количество предложений по-
прежнему сокращается. Вместе
с тем впервые за последние нес-
колько месяцев зафиксировано
падение спроса, хотя соотноше-
ние между спросом и предложе-
нием остается прежним: спрос
выше предложения на 20–30%.

ТАТЬЯНА КОМАРОВА

рынок Москвы

В июне первичная недвижимость подоро-
жала на 4–5% — сущие пустяки по срав-
нению с предыдущими месяцами. При-
чины понятны: наступил сезон отпусков,
кроме того, рост цен в предыдущие меся-
цы был слишком заметен и сейчас прои-
зошла его коррекция. Про прогнозам спе-
циалистов, в июле темпы роста цен сни-
зятся до 2–3% в месяц.

Остоженка. $20тыс. за метр

Все чаще приходится слышать, что уровень цен
на жилье в крупных российских городах чрез-
мерен даже с учетом исключительно благопри-
ятной макроэкономической ситуации в стране
и уже пришло время говорить о «мыльном пузы-
ре» на рынке недвижимости. Нельзя не приз-
нать, что отчасти это так.

Под «мыльным пузырем» принято понимать
такой уровень цен в какой-либо отрасли эконо-
мики, который значительно превышает реаль-
ную стоимость продукции или ценных бумаг.
Совсем недавно мы могли наблюдать «схлопы-
вание пузыря» в области компаний «новой эко-
номики» в США — ожидания инвесторов оказа-
лись завышенными.

Уместна ли приведенная аналогия? Покупая
квартиру в Москве за $400–500 тыс., участвуешь
ли тем самым в строительстве финансовой пи-
рамиды? С одной стороны, нет, поскольку это
все-таки квартира — определенный материаль-
ный актив. С другой — может ли квартира в Мос-
кве стоить дороже, чем апартаменты в Нью-Йор-
ке? И главное, как долго стоимость квартиры бу-
дет увеличиваться?

История свидетельствует, что некоторые
пузыри могут существовать длительное время
при условии сохранения искусственных дис-
пропорций в экономике или целенаправлен-
ных действий государства и иных заинтересо-
ванных участников. Ситуация с московскими
квартирами выгодна многим, но явно не вечна.
В нормальной конкурентной экономике рост и
падение цен — неотъемлемая черта рынка. Но
ситуация с ценами на недвижимость в России
явно иная: цены растут безостановочно, темпы
роста цен во много раз превышают темпы роста
национальной экономики и динамику размера
пенсий и зарплат.

Становится понятно, что в отрасли нако-
пилась масса нерешенных проблем, и вероят-
ность их обострения лишь просто вопрос вре-
мени. Серьезного кризиса можно избежать,
систематически и упорно решая эти пробле-
мы. Можно сказать и так: много маленьких
кризисов во много раз лучше одного большо-
го. Решения можно найти, анализируя фор-
мальные причины роста цен — высокий спрос
на недвижимость, недостаточное предложе-
ние возводимых объектов и низкие темпы
строительства.

Чтобы оценить, можно ли существенно уве-
личить предложение жилья и других объектов
недвижимости на рынок или ускорить темпы
строительства, необходимо обратиться к проб-
лемам самой строительной отрасли.

Первая группа проблем — это противоре-
чивое регулирование строительной отрас-
ли, непонятная процедура лицензирования
и другие проблемы правового характера.

С моей точки зрения, лицензирование в от-
расли необходимо ужесточать.

Вторая проблема — это качество строитель-
ства. Покупая квартиру, как вы можете быть
уверены, что строители соблюдали все предус-
мотренные технологии, что закупались качес-
твенные материалы, а не дешевые подделки?
Ситуацию усугубляет отсутствие системы сов-
ременных технических регламентов, которые
должны прийти на смену советским СНИПам.
Я, кстати, не уверен, что в России остались про-
ектные институты, которые способны эти рег-
ламенты разработать. Здесь также надо отме-
тить нехватку квалифицированных специа-
листов — прорабов и рабочих.

Еще проблема — собственность на землю под
строительными объектами. Механизм привати-
зации земельных участков под предприятиями
в законе прописан, но нет инструкций и земле-
устроительной документации. Мало того, реа-
лизация законов, скажем, в Москве может рази-
тельно отличаться от федеральных и зачастую
основана на обычаях делового оборота. Из этой
проблемы вытекает следующая — сложность
привлечения средств инвесторов без права соб-
ственности на землю.

Главная же причина недостатка необходимо-
го объема предложения на рынке недвижимос-
ти — отсутствие нормальной конкуренции в от-
расли и связанная с этой проблема коррупции
при выборе застройщиков. Когда эти проблемы
будут решены, остается только гадать, наблю-
дать за полетом цен в космос и ждать, когда же
эта утлая посудина приземлится со страшным
грохотом.

Проблемы в строительной отрасли можно пе-
речислять бесконечно. Давайте все же прервем-
ся и попытаемся представить самое страшное —
«пузырь» схлопнулся. Каковы будут последствия.

Если кризис коснется нескольких крупных
компаний, его последствия затронут конкрет-
ных инвесторов, но никак не рынок в целом.
Кризис в целой отрасли или в отдельном реги-
оне (например, вскрытие случаев массовой
коррупции в стройкомитете какого-нибудь
субъекта федерации) пережить будет сложнее.
Как всегда, пострадают граждане и отдельные
компании, как всегда, некоторым из них госу-
дарство постарается компенсировать ущерб.
На других отраслях экономики или, например,
на банковском секторе такая ситуация отразит-
ся не очень сильно.

А то, что при общей негативной ситуации в
макроэкономике цены на недвижимость резко
пойдут вниз, проблемой как таковой не являет-
ся — тогда будет плохо всем и во всех отраслях.

Мнение автора может не совпадать 
с мнением редакции.

Строители пузыря

Михаил Васильев

Вице-президент «РИГрупп-финанс»

Средняя стоимость московских квартир в июне 2006 года ($/кв. м)
Тип дома Центральный Северный Северо- Восточный Юго- Южный Юго- Западный Северо- Средняя цена Изменение Изменение 

АО АО Восточный АО Восточный АО Западный АО Западный данного средней цены цены за
АО АО АО АО типа дома за месяц (%) 12 месяцев (%)

5-этажные панельные и блочные дома 4106 3400 3668 3463 3266 3501 3732 3766 3542 3592 4,3 98,8

9-этажные панельные и блочные дома 4484 3591 3593 3414 3341 3479 3712 3913 3615 3574 7,3 101,4

12-этажные панельные и блочные дома 4645 3678 3543 3545 3321 3368 3764 3800 3674 3613 6,2 98,4

14-этажные панельные и блочные дома 4601 3492 3761 3234 3396 3454 3710 3691 3511 3557 5,8 95,1

16-этажные панельные дома 4589 3597 3710 3631 3446 3480 3813 3967 3610 3733 6,3 97

17-этажные панельные дома 4694 3541 3788 3309 3406 3336 4068 3994 3523 3671 5,6 97,4

22-этажные панельные дома 3977 3747 3923 3268 3414 3454 4077 4005 3508 3713 6 98,9

5-этажные кирпичные и монолитные дома 4807 3726 3583 3468 3302 3715 4026 3745 3727 3966 6,2 86,5

6–8-этажные кирпичные и монолитные дома 5316 4219 4095 3666 3381 3739 4956 5016 3751 4745 5,1 72,5

9-этажные кирпичные и монолитные дома 5427 4054 3982 3667 3621 3943 4799 4937 4079 4453 5,6 82,7

10–12-этажные кирпичные и монолитные дома 6158 4278 4089 3686 3481 3576 5261 5052 3770 5000 8,6 79,6

15-этажные и более высокие 4714 3933 3783 3406 3422 3658 4319 4355 3810 3940 5,5 104,7
кирпичные и монолитные дома

Средняя цена по округу 5073 3751 3663 3468 3357 3489 3962 4137 3616 — — —

Изменение средней цены в % за месяц 5,8 7 6,7 5,2 7,5 6,3 6,3 6,2 6,5 — — —

Изменение средней цены в % за 12 месяцев 70,7 89,2 99,1 96,9 103,8 99,3 98,2 85,5 98,8 — — —

Использованы данные arn.ru.

18 Четверг 13 июля 2006 №126 Коммерсантъ www.kommersant.ru

рынок области
Подмосковное жилье в июне дорожало
куда более заметно, чем московское —
средняя стоимость квадратного метра в
городах-спутниках увеличилась на 7,5%.
Конечно, есть набор формальных при-
чин, объясняющих такой рост, но даже са-
ми риэлтеры не могут определить, поче-
му так неоправданно дорого стоят дома,
которые находятся далеко не в Москве.

Первичный рынок
«Все большим покупательским спросом
пользуются квартиры в новостройках,
расположенных в 10–20-километровой зо-
не от МКАД,— утверждает маркетолог ком-
пании 

”
Инком-недвижимость“ Ирина Его-

рова.— Стоимость квадратного метра в та-
ких домах пока относительно невысока,
а с учетом развития транспортной и соци-
альной инфраструктуры такие вложения
очень выгодны». Впрочем, насчет тран-
спортной инфраструктуры готовы пос-
порить. Сейчас дорога на автомобиле из
любого подмосковного города-спутника
до районов Москвы в пределах третьего
транспортного кольца по утрам занима-
ет больше часа. И никаких видимых пер-
спектив улучшения ситуации на дорогах
нет: автопарк растет гораздо быстрее, чем
дорожные строители планируют новые
трассы. А рост спроса на квартиры в зна-
чительном удалении от города объясняет-
ся скорее появлением в этих зонах новых
крупных предложений от строителей.

Типичный пример — поселок Дубки
Одинцовского района в 12 км от МКАД,
где средняя стоимость квадратного метра
составляет $1500. Шесть лет назад за та-
кую цену можно было купить квартиру в
столичной новостройке «Дон-строя». Сей-
час пожалуйте за МКАД да еще и в панель-
ный дом «улучшенной планировки».

По наблюдениям риэлтеров, наиболее
заметно дорожали новостройки в городах
с относительно низкой стоимостью квад-
ратного метра. В тех городах, где цена од-
ного квадратного метра была приближе-
на или перешагнула отметку $2000, в ию-
не наблюдался наименьший прирост цен.

Среди новых июньских предложений,
на которые стоит обратить внимание по-
тенциальным покупателям,— квартиры
в панельных домах в Балашихе в 22-м
микрорайоне. Самые дешевые квартиры
— в 14–16-м корпусах, которые будут сда-
ваться госкомиссии в третьем квартале
2007 года. Начальная стоимость квадрат-
ного метра — $1300. Правда, в соседнем
21-м микрорайоне можно приобрести
квартиры с такой же стоимостью квад-
ратного метра и теми же сроками сдачи,
зато в монолитно-кирпичном доме с уже
установленными межкомнатными пере-
городками.

А лучшее предложение месяца, по мне-
нию «

”
Ъ“-Дома»,— новостройка в Котель-

никах в микрорайоне Белая Дача. Кварти-
ры предлагаются в монолитно-кирпич-
ном доме, построенном по индивидуаль-
ному проекту. Квадратный метр в кварти-
рах, расположенных в ближайшем Под-
московье в десяти минутах езды от метро
«Кузьминки», стоит от $1608. Для сравне-
ния: средняя стоимость квадратного мет-
ра в соседних Люберцах — $1900.

Вторичный рынок
Рост цен на вторичное жилье Подмос-
ковья замедлился, но незначительно.

По сравнению с маем квартиры подоро-
жали в среднем на 10,8%, или на $201.
При этом, в отличие от остальных сег-
ментов Москвы и Московской области,
предложение немного выросло — на 6%.
Резко увеличилось количество квартир,
которые предлагают по цене около $2500
за квадратный метр.

Пока что самые дорогие квартиры в
Подмосковье предлагаются в Химках —
там средняя стоимость квадратного метра
составляет $2657; чуть дешевле обходятся
квартиры в Мытищах, Долгопрудном,
Видном, Красногорске, Дзержинском.

А вот города со средней стоимостью
квадратного метра ниже $1000 постепен-
но становятся редкостью. Самая дешевая
стоимость квадратного метра вторично-
го жилья в городе Рошале на самом даль-
нем востоке Московской области. Это не-
большой городок с численностью населе-
ния около 22 300 жителей и крупным хи-
мическим комбинатом, который являет-
ся практически единственным промыш-
ленным предприятием. Неудивительно,
что цены на вторичную недвижимость
здесь самые низкие по Московской облас-
ти — средняя стоимость квадратного мет-
ра составляет $510.

ТАТЬЯНА КОМАРОВА

Подальше от Москвы

Средняя стоимость квартир в новостройках Подмосковья (июнь; $/кв. м)
Населенный пункт Май 2006 года Июнь 2006 года Прирост (%)

Апрелевка 1120 1290 15

Балашиха 1540 1730 12,5

Видное 1960 2060 5

Долгопрудный 1880 2010 7

Домодедово 1315 1460 11

Железнодорожный 1390 1545 11,1

Королев 1635 1770 8,2

Красногорск 1920 2075 8

Люберцы 1830 1980 8,1

Мытищи 1890 2030 7,5

Одинцово 1950 2090 7,1

Подольск 1290 1390 7,8

Реутов 2250 2340 4

Химки 1900 2040 7,3

Щелково 1300 1400 7,6

Щербинка 1400 1600 14

Использованы данные «Инком-недвижимости».


