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домцены

Конец цикла
Заметное снижение темпов
роста цен в октябре уже не от-
рицает никто. Михаил Тонков,
директор департамента марке-
тинга компании МИАН, отме-
чает, что если три месяца назад
квартиры дорожали со скорос-
тью до 4% в неделю, то сейчас
рост цен не выходит за рамки
0,5–0,7% в неделю.

Эксперт объясняет замедле-
ние роста цен тем, что рынок на-
чал стагнировать. «Платежеспо-
собный спрос почти достиг сво-
его потолка, и одновременно с
этим на рынке начали появлять-
ся жилые объемы. Таким обра-
зом, рынок сегодня находится
в некоем равновесии, когда не-
большой спрос сравнялся с не-
большим предложением»,—
поясняет господин Тонков.

Снижение темпов роста цен
можно объяснить и цикличес-
ким характером развития рын-
ка. Как вспоминает директор
департамента городской недви-
жимости Vesco Realty Вера Лу-
кина, в прошлом году в анало-
гичный период рост стоимости
предложения также замедлил-
ся. После существенного подо-
рожания жилья в весенние ме-
сяцы летом темпы роста цен
несколько снизились, а осенью
рынок оказался не готов к но-
вому витку цен на повышение.
Правда, на деле предоставлен-
ная Верой Лукиной информа-
ция не совсем верна: как раз
примерно год назад и начался
нынешний виток роста цен.
За октябрь 2005 года вторичная

недвижимость выросла в цене
на 4,2%, цифры за октябрь 2006
года значительно скромнее.

Директор департамента
маркетинга и рекламы корпо-
рации «Инком-недвижимость»
Лидия Гречина полагает, что
небольшое повышение цен
на квартиры вторичного рын-
ка в прошедшем месяце (по ее
данным, 1,8%) связано с опре-
деленной инертностью рын-
ка недвижимости: продавцы
квартир, несмотря на увели-
ченные сроки продажи жилья,
выставляют желаемые цены.
Те собственники квартир, кото-
рым нужно срочно решить жи-
лищный вопрос, готовы после
объявления цены идти на торг,
остальные будут ждать столь-
ко, сколько им позволят обсто-
ятельства. И пока еще продол-
жающийся рост цен связан,
по мнению Лидии Гречиной,
с большим количеством про-
давцов второго типа, не желаю-
щих продавать жилье по стои-
мостям ниже заявленных.

В целом большинство участ-
ников рынка считают: замедле-
ние темпов роста цен в настоя-
щий момент связано с тем, что
стоимость жилья достигла не-
коей предельной отметки, в ре-
зультате чего сократилось коли-
чество покупателей, способных
приобрести недвижимость по
таким ценам. Именно это обсто-
ятельство замедлило прирост
стоимости квадратного метра.
Сейчас, по наблюдениям ана-
литического центра «Индикато-
ры рынка недвижимости», це-

ны на жилье достигли таких
показателей, что представите-
ли московского среднего клас-
са (с доходом $2–3 тыс. на чело-
века в месяц) не могут приоб-
рести жилье даже по ипотеке.

Нездоровый
скептицизм
Некоторые риэлтеры и вовсе не
считают снижение темпов рос-
та цен закономерностью. Алек-
сандр Илюхин, руководитель
департамента элитного жилья
компании «Новое качество»,
считает, что замедление темпов
роста обусловлено появлением
ряда предложений ниже сред-
нерыночных цен. Такие пред-

ложения связаны с плановым
выводом различными инвес-
тиционными группами части
средств для вступления в новые
проекты. Ожидаемый эффект
от ряда инвестиционных про-
ектов наступил, и теперь часть
УК, ПИФов, частных инвесто-
ров начинают перегруппиров-
ку инвестиционных пакетов.

Но одномоментного появле-
ния большого количества таких
предложений, способного из-
менить ситуацию, по мнению
Александра Илюхина, на рын-
ке не будет: их просто не суще-
ствует в достаточном объеме.
Возникновение этих предложе-
ний просто отразилось на сред-

невзвешенном росте цен в сто-
рону его замедления. Если бы
не ажиотаж, поднимаемый на
рынке и связанный с предыду-
щим резким взлетом цен, появ-
ление таких предложений, как
считает руководитель департа-
мента элитной недвижимости
компании «Новое качество»,
и вовсе не было бы замечено.

Глубокое убеждение Оль-
ги Твороговой, генерального
директора компании Soho Real-
ty, состоит в том, что некото-
рое снижение темпов ценово-
го прироста обусловлено реак-
цией рынка на информацион-
ные публикации в СМИ. Мас-
сированные заявления экспер-
тов, чиновников о грядущем
падении цен в некоторой сте-
пени изменили намерения
продавцов и покупателей го-
родских квартир.

Ожидания инвесторов
Еще одно распространенное
объяснение причин увеличе-
ния числа квартир на рынке,
создавшего некий баланс между
уменьшившимся спросом и уве-
личившимся предложением,—
желание инвесторов, напуган-
ных слухами о стагнации рынка
и даже грядущем падении цен,
зафиксировать прибыль, выста-
вив свои квартиры на продажу.

По данным Владислава Луц-
кова, директора аналитичес-
кого консалтингового центра
«Миэль-недвижимость», коли-
чество инвестиционных квар-
тир на рынке в настоящий мо-
мент составляет порядка 10%.
По его мнению, это число не
слишком значительно, актив-
ное желание инвесторов «сбро-
сить» квартиры дало бы совер-
шенно другие цифры по итогам
месяца. Но даже если это число
значительно увеличится, резко-

го изменения стоимости жилья
не произойдет, утверждает Вя-
чеслав Тимербулатов, директор
по маркетингу ГК «Конти». Ли-
дия Гречина вполне справедли-
во отмечает, что задача частных
инвесторов — получить макси-
мальный доход и снижать свои
запросы по цене они не будут.
А значит, о грядущем обвале
цен говорить не приходится.

Сергей Лядов, представи-
тель компании «Сити-ХХI век»,
считает, что массовый выход
инвестиционных квартир на
рынок не состоится по той при-
чине, что серьезной альтерна-
тивы недвижимости как спо-
собу сохранения средств от ин-
фляции практически нет. Даже
если человек выручит средст-
ва от продажи инвестицион-
ной квартиры, у него встанет
вопрос, что с этими деньгами
делать. Ответ, скорее всего,
все тот же: покупать недвижи-
мость. Она привлекает россий-
ских граждан своей осязаемос-
тью и доходностью, а осталь-
ные инструменты пока непо-
пулярны у частного инвестора.
Хранение денег на банковских
депозитах становится все ме-
нее выгодным; фондовый ры-
нок еще вызывает определен-
ные опасения, поскольку нов
и слишком сложен.

Неопределенное
будущее
Аналитики ГК «Конти» пола-
гают, что, может быть, впослед-
ствии и будет достигнут макси-
мум цен, по которым люди уже
не смогут приобретать жилье,
но пока недвижимость еще по-
купается. Поэтому в ближай-
шей перспективе остановка
роста цен, а тем более их об-
вал, о котором так много сегод-
ня говорится в СМИ, не случит-

ся. Даже несмотря на посто-
янное колебание цен на нефть
(а в данный момент отмечает-
ся их падение), покупательная
способность есть, сделки с нед-
вижимостью заключаются.

Работают и ипотечные схе-
мы, с помощью которых про-
исходит часть сделок. Чтобы це-
на начала снижаться или хотя
бы остановился рост цен, необ-
ходимо значительное увеличе-
ние предложения, а оно если
и будет, то только в отдаленной
перспективе, так как в столице
не осталось крупных земель-
ных участков под массовое стро-
ительство. Вячеслав Тимербула-
тов утверждает, что в 2007 году
динамика будет аналогична си-
туации текущей осени, то есть
рост на московскую недвижи-
мость составит не более 3–5%
в месяц. Однако возможны не-
кие всплески, связанные с по-
литикой строительных компа-
ний и агентств недвижимости,
которые искусственно сдер-
живают продажи, дожидаясь
роста цен.

Особые надежды риэлтеры
возлагают на начало 2007 года,
когда на рынок традиционно
выйдет дополнительная дене-
жная масса в виде годовых пре-
мий и прочих выплат, которая
в условиях отсутствия у массо-
вого потребителя (таким тер-
мином, видимо, обозначаются
имеющие возможность выгод-
но вложить несколько лишних
сотен тысяч долларов частные
лица) других надежных и до-
ходных способов инвестиций
будет вкладываться в основ-
ном в недвижимость. Некото-
рые игроки рынка полагают,
что из-за этих «лишних» денег
уже в начале следующего года
(начиная с февраля) цены мо-
гут опять начать расти.

Многие эксперты считают,
что снижение стоимости квад-
ратного метра жилья гипоте-
тически возможно лишь в том
случае, если предложение вы-
растет как минимум в несколь-
ко раз. Но увеличить строитель-
ство в таких масштабах нере-
ально. Существующие площад-

ки имеют большие обремене-
ния, для их освоения требуется
много времени и денег.

По словам Олега Репчен-
ко, руководителя аналитичес-
кого центра «Индикаторы рын-
ка недвижимости», на рынке
сложилась очень неопределен-
ная ситуация — он фактически
остановился. То, что к Новому
году цены полностью стабили-
зируются, уже понятно, но как
будет развиваться ситуация
дальше, пока предсказать нель-
зя. Существует довольно боль-
шая вероятность того, что це-
ны пойдут вниз. Связана она с
тем, что за последний год цены
выросли вдвое. По мнению эк-
сперта, вполне может быть, что
цены откорректируются вниз
на 15–20%, как это было в 1995
году и как в соответствии с ми-
ровой практикой и случается
после значительного роста
цен. Но московские квартиры
подешевеют явно не в два раза,
да и вероятность снижения
цен нестопроцентная.

Для роста цен в 2006 году
были объективные факторы,
поэтому существует и другой
сценарий развития рынка: его
дифференциация, значитель-
ное расслоение. Будут снижать-
ся цены на низкокачественное
жилье, пяти- и девятиэтажки, а
хорошие, качественные кварти-
ры, возможно, будут расти в це-
не на 1–2% в месяц. За послед-
ний год рынок очень сильно
сжался, и вполне естественно,
что теперь верхний и нижний
края рынка будут расходиться.

Таким образом, делать ка-
кие-то однозначные прогнозы
по поводу того, как будет разви-
ваться ситуация с ценами на
недвижимость в 2007 году, уча-
стники рынка боятся. Но вот до
конца текущего года, как отме-
чает независимый аналитик
Андрей Бекетов, москвичи едва
ли станут свидетелями каких-то
значительных событий на рын-
ке недвижимости. Все игроки
с редкостным единодушием
прогнозируют увеличение цен
примерно на 2% в месяц.

Елена Дегтярева

Тайна 007
события и цены

Рынок стабилизировался, цены на кварти-
ры не растут, и слухи о том, что в следующем
году переоцененная московская недвижи-
мость сильно подешевеет, распространя-
ются среди потенциальных покупателей все
активнее. Но участники рынка полагают, что
обвал цен вряд ли возможен. Самые сме-
лые прогнозируют коррекцию в 15–20%.
Это, правда, подразумевает снижение
почти на $1 тыс. за квадратный метр.

Средняя стоимость 1 кв. м 
на первичном рынке в городах Подмосковья ($)

Город Сентябрь 2006 года Октябрь 2006 года Прирост (%)

Апрелевка (пос.) 1420 1440 1,5

Балашиха 1995 2025 1,5

Видное 2300 2360 2,6

Долгопрудный 2300 2335 1,5

Домодедово 1710 1760 3

Железнодорожный 1800 1845 2,5

Звенигород 1465 1505 2,7

Королев 2080 2115 1,7

Красногорск 2430 2525 3,9

Люберцы 2325 2390 2,8

Мытищи 2310 2380 3

Одинцово 2465 2520 2,3

Подольск 1655 1720 4

Реутов 2670 2725 2,1

Химки 2350 2460 4,7

Щелково 1620 1690 4,3

Щербинка 1960 2045 4,3

Источник: «Инком-недвижимость».

Сергей Лядов, пресс-секретарь компании «Сити-XXI век»:

«Областные новостройки в октябре подорожали
в среднем на 2%, что говорит о стабильном развитии
подмосковного рынка недвижимости. Высокий
рост стоимости жилья с темпами 5–10% в месяц
не может продолжаться вечно. Количество объектов
в последнее время несколько увеличилось».

Андрей Бекетов, независимый аналитик рынка недвижимости:

«Московский рынок недвижимости продолжает 
стабилизироваться. Объемы предложений восстано-
вились до типового значения. При этом происходит
ценовая корректировка по сегментам рынка. Если
использовать биржевую терминологию, то в целом
рынок плавно переходит к боковому тренду».

Средняя стоимость жилья в Москве в октябре ($/кв. м)
ЦАО САО СВАО ВАО ЮВАО ЮАО ЮЗАО ЗАО СЗАО

Средняя цена по округу 6204 4519 4349 4089 3953 4149 4737 4933 4353

Увеличение средней цены 4,9 2,8 2,8 2,2 2,5 2,8 2,5 4,5 2,8
за месяц (%)

Увеличение средней цены 91 106,8 107,2 106 112,5 108,9 109,4 94,5 115,1
за 12 месяцев (%)

Источник: www.arn.ru.

Вера Лукина, директор департамента 
городской недвижимости Vesco Realty:

«В октябре рост цен на элитные квартиры в новос-
тройках составил не более 2%, а на вторичном рынке
цены остались на прежнем уровне. Основная часть
объектов нового строительства продемонстрировала
рост цен на уровне 1,5–1,8% в течение месяца».

Новые элитные объекты, появившиеся в продаже в октябре 2006 года
Объект, местоположение Стоимость ($/кв. м) Описание Стадия готовности

Элитный ЖК, ул. Дмитрия Ульянова, д. 31 4400 Односекционный 5–22-этажный площадью 30 тыс. кв. м Построено 3 этажа 
с 3-уровневым подвалом (фитнес-центр, парковка на 300 машин) (срок сдачи ГК — первый квартал 2008 года)

Элитный ЖК на пересечении Пречистенки и Еропкинского пер. 12 000–25 000 Дом переменной этажности, 43 квартиры Срок сдачи ГК — третий квартал 2007 года

Элитный дом, ул. Гарибальди, д. 15 От 5000 Дом переменной этажности Построено 4 этажа (срок сдачи ГК — второй квартал 2008 года)

ЖК, ул. Гиляровского, д. 55 7000–13 000 Переменная этажность, 34 квартиры Срок сдачи ГК — середина 2008 года

Источники: Vesco Realty, Soho Realty, «Новое качество».


