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Элитный недострой
растет в цене
Первые месяцы 2005 года отме-
чены стабильно высоким спро-
сом на новостройки. Покупа-
тельская активность после нес-
кольких месяцев застоя вновь
вернулась на довольно высо-
кий уровень. По данным кор-
порации МИАН, на большин-
стве ликвидных объектов за
последний месяц цена подня-
лась в среднем на 1–1,5%. В не-
которых случаях, например в
жилых комплексах «Шувалов-
ский» и «Режиссер», рост цен
составил около 2–3% — во вся-
ком случае, так утверждают
продавцы. Стоимость квартир
бизнес-класса поднялась в сред-
нем на 1,5–2%, а на особо лик-
видных объектах застройщики
увеличили цены на 2,5–3% —
например, на квартиры в ком-
плексах «Оболенский», Green
House, «Мономах».

По мнению Максима Кара-
петова, PR-директора Vesco
Group, заметно вырос спрос
на так называемый дешевый
бизнес-класс, дома, где стои-
мость квадратного метра сос-
тавляет $1400–1600. «При це-
не, сравнимой со многими
объектами панельного жилья,

клиент получает жилье в доме
более высокого класса»,— ут-
верждает господин Карапетов.

Солидарен с ним и замести-
тель гендиректора МИАНа
Дмитрий Кузнецов — он отме-
чает, что покупатели значи-
тельно повысили свои требо-
вания к качеству жилья, при-
чем это относится ко всем сег-
ментам рынка новостроек. К
примеру, покупатели ждут от

домов экономкласса наличия
собственной инфраструкту-
ры — такое требование рань-
ше предъявлялось только к
жилью бизнес-класса.

Интерес к элитному жилью
пока еще не достиг уровня де-
кабря. По мнению Дмитрия
Кузнецова, это связано с тем,
что цены на элитное жилье с
января значительно повыси-
лись. Некоторые объекты вы-

росли в цене на $500 за квад-
ратный метр, встречаются
квартиры, в которых подоро-
жание квадратного метра дос-
тигло $2000. При этом коли-
чество объектов на рынке
элитной недвижимости огра-
ничено, и в ближайшее время
заметного увеличения их чис-
ла не предполагается. Поэтому
в отдельных случаях высокий
спрос на жилье в элитном зда-
нии появляется еще до начала
строительства.

Так, по сведениям Кайдо
Каарма, директора отделения
«Парк-тауэрс» управления но-
востроек компании «МИЭЛЬ-
Недвижимость», дома 27 и 29
на Новом Арбате существуют
еще только в проекте, а цена
квартир за последние месяцы
выросла уже на $500–1500 за
квадратный метр; дом в Дае-
вом переулке еще не постро-
ен, а 70% квартир уже реали-
зовано.

Добавим, что, по оценкам
аналитиков Vesco Realty, доход-
ность квартир в клубных до-
мах за последний год не опус-
калась ниже 30–35% даже во
время спадов покупательской
активности. И можно предпо-
ложить, что цены на элитную

недвижимость при отсутствии
каких-то экстраординарных
обстоятельств в ближайшее
время понижаться не будут.

Многоэтажки дешевеют
Основная тенденция на вто-
ричном рынке жилья Москвы
в феврале — начале марта —
всеобщее снижение спроса. По
данным Елены Барминой, ди-
ректора департамента террито-
риальных отделений МИАНа, в
прошлом году были периоды,
когда спрос на квартиры был

настолько велик, что цены на
различные типы домов отли-
чались крайне незначительно,
привычные категории квар-
тир практически нивелирова-
лись. Но на данный момент у
потенциального покупателя
есть возможность придирчиво
относиться к предлагаемым ва-
риантам, и, как следствие, про-
давцы вынуждены более адек-
ватно оценивать выставляе-
мые квартиры. В целом прои-
зошло даже некоторое падение
цен на квартиры в старом жи-

лом фонде. Но и тут сказывает-
ся тенденция к дифференциа-
ции — снизились цены в пер-
вую очередь на квартиры в ти-
повых домах в Восточном, Се-
веро-Восточном, Северо-Запад-
ном и Юго-Восточном округах.
Согласно информации сайта
arn.ru, наибольшее количество
вторичного жилья (около 15%)
было представлено в Централь-
ном административном окру-
ге, где можно было приобрес-
ти квартиру в среднем по
$2800 за квадратный метр.

В целом большинство эк-
спертов прогнозируют стабиль-
ный рост цен, пусть и не такой
безудержный, как до середины
2004 года. По оценке аналити-
ка Андрея Бекетова, продавцы
квартир уже пытаются раска-
чать рынок — судя по числу
публикуемых объявлений, они
не желают продавать квартиры
по любой цене и будут старать-
ся как минимум удержать цены
на прежнем уровне, а как мак-
симум — повысить их на 1%.
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Весеннее затишье
Столичная недвижимость не растет в цене

Подмосковье — область стабильного
спроса, которую мало затрагивают со-
бытия на столичном рынке недвижимос-
ти. Дешевые квартиры там по-прежнему
пользуются популярностью. Однако в
целом цены на жилье в области и на пер-
вичном, и на вторичном рынках растут в
несколько раз быстрее, чем в Москве.

Перспективная территория
По наблюдениям Дмитрия Орлова, ди-
ректора по продажам новостроек Под-
московья управления новостроек компа-
нии «МИЭЛЬ-Недвижимость», количество
выводимых на областной рынок новых
домов по-прежнему растет, в отличие от
Москвы, где число свободных строитель-
ных площадок невелико. При этом пер-
вичный рынок недвижимости Подмос-
ковья пока достаточно стабилен, резких
изменений спроса на новостройки за
последние несколько месяцев не было.

Средняя цена одного квадратного мет-
ра в новостройках Подмосковья составля-
ла в конце февраля — начале марта $804,
и хотя, по данным корпорации МИАН,
средняя стоимость увеличилась по срав-

нению с предыдущим месяцем на 3%, она
все же намного меньше московской. Хотя
и цены на новостройки Подмосковья рас-
тут гораздо быстрее столичных.

Наибольшим спросом у потребителей
пользуются жилые комплексы в городах
ближайшего Подмосковья, для которых
характерна невысокая по сравнению с
московской цена, близость к МКАД и хо-
рошо развитая инфраструктура.

Рынок квартир в жилых комплексах в
Подмосковье только начинает формиро-
ваться, но интерес к этим объектам уже
довольно велик. Среди наиболее популяр-
ных жилых комплексов Дмитрий Орлов
называет микрорайон Кутузовский в по-
селке Трехгорка (цена квадратного метра
в готовом доме составляет $920–1100) и
микрорайон Красногорье Павшинской
поймы ($850–1030 за 1 кв. м).

Среди строящихся проектов наиболее
привлекательны микрорайон Солнцег-
рад в Балашихинском районе (стоимость
1 кв. м — $720–$750), Ново-Куркино в
Химкинском районе ($980–1100) и жилой
микрорайон Центральный в Долгопруд-
ном, в котором все десять корпусов будут

построены по индивидуальным проек-
там (на данный момент цена составляет
$850 за 1 кв. м). Как и в случае с новос-
тройками Москвы, зачастую цены за
квадратный метр поднимаются в процес-

се строительства, но до столичной доро-
говизны Московской области еще далеко.

Рейтинг самых востребованных нап-
равлений на рынке первичной недвижи-
мости Подмосковья в последнее время
не претерпел изменений, лидерами по
объемам продаж остаются Люберцы, Ко-
тельники, Красногорск, Мытищи, Один-
цово, Трехгорка, Реутов.

Поворот на север
Вторичный рынок Подмосковья по
сравнению с январем оживился: объем
предложения увеличился на 27,6%. По
сравнению с аналогичным периодом
прошлого года количество продаваемых
квартир выросло в 1,57 раза. Но до нояб-
рьского всплеска на рынке все же не
дошло — тогда объем предлагаемого
жилья был как минимум на 12% больше
нынешнего.

При этом средняя цена за метр увели-
чилась совсем незначительно — пример-
но 0,2% по сравнению с предыдущим ме-
сяцем и, по данным сайта arn.ru, соста-
вила $945. Если говорить о распределе-
нии предложения по стоимости квадрат-

ного метра, то 13,2% квартир предлага-
лось по цене около $1000 за 1 кв. м, а по
цене от $700 до $950 — 43%.

Около трети объема вторичного рынка
жилья предлагалось на ближнем севере об-
ласти по средней цене от $950 до $1100 за
метр, 34,4% — на восточном направлении
по цене от $859 до $1050. На южном нап-
равлении цена составляла в среднем $900,
на западном — около $1050. Такое разделе-
ние цен по направлениям традиционно.

Если говорить о типах домов, то 16,4%
предложений по области составляли квар-
тиры в пятиэтажных кирпичных домах,
9,4% — в девятиэтажных. Панельные дома
выставлялись в основном пяти- и девятиэ-
тажные (11,2% и 10,2% соответственно).

Самое популярное направление у по-
купателей квартир в Подмосковье — се-
верное. Чем ближе к городу, тем дороже:
самая большая средняя стоимость квад-
ратного метра в феврале отмечалась в
Долгопрудном и составляла $1100. На
протяжении года средняя цена на север-
ном направлении была стабильно боль-
ше средней по области (примерно на $80
за квадратный метр), и здесь уже 14,2%

жилья предлагалось по средней цене
$1000. Но за последний месяц средняя це-
на квартир на северном направлении по-
низилась на $1 за квадратный метр и сос-
тавила $1022. Причем 40,5% всего предло-
жения приходится на двухкомнатные
квартиры, 33,9% — на трехкомнатные, и
лишь 2,3% продавцов предлагают кварти-
ры с четырьмя и более комнатами.

Восточное направление — самое деше-
вое в Московской области. Средняя цена
здесь стандартно меньше средней по об-
ласти как минимум на $330, при этом са-
ма зона в общем предложении вторично-
го жилья Подмосковья обеспечивает 6,8%.
Средняя цена квадратного метра в самом
дорогом городе этого района Ногинске
составляет $695, а в городке Озеры можно
приобрести квартиру всего за $290 за квад-
ратный метр при том, что по сравнению
с январем цены увеличились на 5,45%.

Таким образом, на рынке вторичного
жилья Московской области продолжается
стабильный рост цен, и аналитики прог-
нозируют его сохранение по крайней ме-
ре в ближайшее время.
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Динамика цен на вторичном
рынке недвижимости в Москве
в 2004–2005 годах
Месяц, год Средняя Изменение 

цена по сравнению 
за 1 кв. м с предыдущим 

($) месяцем

Январь 2004 года 1481 —

Февраль 2004 года 1641 11%

Март 2004 года 1648 0%

Апрель 2004 года 1786 8%

Май 2004 года 1736 –3%

Июнь 2004 года 1809 4%

Июль 2004 года 1770 –2%

Август 2004 года 1808 2%

Сентябрь 2004 года 1883 4%

Октябрь 2004 года 1843 –2%

Ноябрь 2004 года 1754 –5%

Декабрь 2004 года 1744 –1%

Январь 2005 года 1837 5%

Февраль 2005 года 1958 7%

Источник: «МИЭЛЬ-Недвижимость».

Динамика цен на вторичном рынке недвижимости Москвы 
по округам в 2004–2005 годах ($/кв. м)
Месяц, год Восточный Западный Северный Северо- Северо- Центральный Юго- Юго- Южный 

АО АО АО Восточный Западный АО Восточный Западный АО
АО АО АО АО

Январь 2004 года 1279 1736 1504 1454 1271 1874 1295 1462 1349

Февраль 2004 года 1501 1971 1618 1481 1471 2146 1484 1794 1327

Март 2004 года 1507 1755 1621 1644 1411 2202 1529 1837 1515

Апрель 2004 года 1611 1893 1879 1660 1612 2485 1617 1815 1533

Май 2004 года 1608 2073 1773 1619 1678 2454 1486 1712 1623

Июнь 2004 года 1749 2002 1728 1610 1652 2659 1569 1892 1565

Июль 2004 года 1750 1832 1592 1732 1531 2557 1551 1817 1618

Август 2004 года 1635 1979 1743 1854 1622 2485 1585 1850 1609

Сентябрь 2004 года 1624 1777 1522 1796 1637 3215 1496 1825 1547

Октябрь 2004 года 1652 2170 2030 1666 1431 2541 1597 1886 1613

Ноябрь 2004 года 1615 1917 1734 1782 1634 2518 1538 1818 1575

Декабрь 2004 года 1676 2041 1664 1758 1481 2524 1574 1810 1533

Январь 2005 года 1469 2054 2003 1730 1330 2737 1448 2201 1686

Февраль 2005 года 1724 2018 2080 1651 1500 3381 1880 1806 1825

Источник: «МИЭЛЬ-Недвижимость».

Динамика цен на первичном
рынке недвижимости в Москве
в 2004–2005 годах
Месяц, год Средняя Изменение 

цена по сравнению 
за 1 кв. м с предыдущим 

($) месяцем

Январь 2004 года 1650 —

Февраль 2004 года 1739 5%

Март 2004 года 1891 9%

Апрель 2004 года 1946 3%

Май 2004 года 2040 5%

Июнь 2004 года 1761 –14%

Июль 2004 года 1539 –13%

Август 2004 года 1778 16%

Сентябрь 2004 года 1720 –3%

Октябрь 2004 года 1774 3%

Ноябрь 2004 года 1884 6%

Декабрь 2004 года 1857 –1%

Январь 2005 года 1950 5%

Февраль 2005 года 1937 –1%

Источник: «МИЭЛЬ-Недвижимость».

рынок Москвы

В феврале и начале марта столичный рынок недвижимости уже очнулся от зимней
спячки. Покупательская активность на нем растет, хотя и неравномерно. Динамика
изменения цен все сильнее различается для разных типов жилья — при существен-
ном росте стоимости квартир в дорогих домах цены на дешевое типовое жилье
не меняются, а на вторичном рынке даже идут вниз.

Область ускоренного роста
рынок Московской области

Динамика цен на первичном рынке
недвижимости в Московской области
в 2004–2005 годах
Месяц, год Средняя цена Изменение по сравнению 

за 1 кв. м ($) с предыдущим месяцем

Январь 2004 года 670 —

Февраль 2004 года 702 5%

Март 2004 года 750 7%

Апрель 2004 года 688 –8%

Май 2004 года 639 –7%

Июнь 2004 года 718 12%

Июль 2004 года 682 –5%

Август 2004 года 721 6%

Сентябрь 2004 года 780 8%

Октябрь 2004 года 779 0%

Ноябрь 2004 года 742 –5%

Декабрь 2004 года 797 7%

Январь 2005 года 777 –3%

Февраль 2005 года 804 3%

Источник: «МИЭЛЬ-Недвижимость».

Средняя стоимость жилья в Москве в феврале 2005 ($/кв. м)
Тип дома Центральный Северный Северо- Восточный Юго- Южный Юго- Западный Северо- Средняя цена Изменение 

АО АО Восточный АО АО Восточный АО АО Западный АО АО Западный АО данного средней цены
типа дома в % за месяц

5-этажные панельные дома 2298 1726 1716 1579 1527 1569 1786 1740 1650 1692 0,2

5-этажные панельные и блочные дома 2286 1711 1708 1584 1550 1666 1815 1775 1679 1706 0,9

9-этажные панельные и блочные дома 2405 1736 1652 1601 1532 1609 1749 1881 1691 1688 0,6

12-этажные панельные и блочные дома 2313 1786 1734 1738 1581 1585 1725 1856 1797 1751 1

14-этажные панельные и блочные дома 2587 1720 1729 1676 1598 1661 1706 1807 1769 1729 1,3

16-этажные панельные и блочные дома 2477 1738 1808 1813 1612 1669 1828 1970 1853 1824 0,5

17-этажные панельные и блочные дома 2487 1734 1732 1676 1586 1592 1920 1976 1646 1768 0,3

22-этажные панельные и блочные дома 2327 1766 1935 1684 1607 1607 1956 2026 1764 1833 0,5

5-этажные кирпичные, монолитные и сталинские дома 2754 1907 1728 1733 1553 1898 1910 1894 1821 2051 –0,1

6–8-этажные кирпичные, монолитные и сталинские дома 3071 2329 2060 1927 1702 2097 2563 3026 1868 2674 2,1

9-этажные кирпичные, монолитные и сталинские дома 2922 2106 1884 1783 1698 1850 2594 2851 1820 2313 2,3

10–12-этажные кирпичные, монолитные и сталинские дома 3331 2326 2088 2000 1850 1984 2322 3098 1776 2696 3,9

15-этажные (и более высокие) кирпичные, монолитные и сталинские дома 2611 1803 1793 1611 1625 1619 1872 2142 1944 1923 1,2

Средняя цена по округу 2868 1911 1757 1694 1588 1683 1903 2201 1756 — —

Изменение средней цены по округу в % за месяц 2,2 1,2 0,7 1,1 0,9 0,8 –0,4 3,5 1,4 — —

Источник: arn.ru.
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