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Послепраздничное
оживление
По данным аналитиков,
в прошлом месяце на рынке
недвижимости наблюдалось
небольшое затишье, связан-
ное с майскими праздниками.
Так, по сведениям, предостав-
ленным директором отделения
управления новостроек компа-
нии «МИЭЛЬ-Недвижимость»
Юлией Гераськиной, в первой
половине месяца по москов-
ским новостройкам было со-
вершено 39% от всех майских
сделок, а оставшиеся 61% — уже
после 15 мая. Тем не менее, по
словам заместителя гендирек-
тора Первой ипотечной компа-
нии Даромира Обуханича,

спрос быстро стабилизировал-
ся и показатели по объемам
квартир и росту цен даже пре-
высили достижения предыду-
щего месяца. Госпожа Герась-
кина поддерживает точку зре-
ния коллеги: «Во второй поло-
вине месяца с возвращением
москвичей к обычному делово-
му ритму реализация по всем
объектам столицы и Подмос-
ковья заметно увеличилась.
Темпы продаж с середины ме-
сяца и по сей день превышают
апрельские показатели».

Несмотря на праздничную
специфику и некоторый зас-
той на рынке недвижимости, в
мае произошло небольшое пла-
новое повышение цен, коснув-

шееся тех новостроек, которые
пользуются устойчивым спро-
сом. Рост стоимости объектов
компании «МИЭЛЬ-Недвижи-
мость» составил 2,5–3%. Но,
как уверяют представители де-
велопера, на спрос это никак
не повлияло.

Что же касается средних
цифр по рынку первичной
недвижимости, то, по мнению
маркетолога корпорации «Ин-
ком-Недвижимость» Ирины
Егоровой, ситуация на рынке
новостроек Москвы за прошед-
ший месяц существенно не из-
менилась. Средний прирост
цен остался на прежнем уров-
не и составил 0,8%. Из измене-
ний, отмечаемых аналитика-

ми, можно выделить то, что,
в отличие от предыдущего
месяца, в мае не наблюдалось
отрицательной динамики из-
менения цены ни по одному
округу. Как и в апреле, макси-
мальный рост средних цен от-
мечен в ЗАО, где средняя цена
предложения квадратного мет-
ра составляла $2041, и ЦАО
со средней стоимостью $2907
(жилье в этих округах подоро-
жало на 2,3% и 1,75% соответ-
ственно). Аналитическая служ-
ба ЗАО «Корпорация МИАН»
отмечает, что 46% продаж на
первичном рынке Москвы в
прошедшем месяце составили
продажи в панельных домах.

Первичный рынок элитной
недвижимости, судя по отзы-
вам риэлтеров, в прошедшем
месяце продемонстрировал
неплохую динамику. В част-
ности, на строящихся элит-
ных объектах «Авгур Эстейт»,
по словам коммерческого ди-
ректора компании Виктора
Козлова, цены за месяц вырос-
ли в среднем на $200, то есть
почти на 4%. Например, сред-
няя цена на первичном рынке
недвижимости в Хамовниках,
одном из самых дорогих райо-
нов столицы, по информации

«Авгур Эстейт», возросла
на 2,3% (с $7730 до $7908 за
1 кв. м). При этом рост цен
не был однозначным — из рас-
смотренных 18 объектов цена
возросла по шести, снизилась
по четырем и в восьми оста-
лась прежней. Снижение це-
ны по объекту происходило в
основном за счет того, что на-
иболее дорогие квартиры ока-
зались уже раскуплены. Повы-
шение цены традиционно свя-
зано с заметным ростом стои-
мости объекта по мере увели-
чения его готовности.

Спрос на самое дорогое
жилье продолжает оставаться
не слишком высоким, но ста-
бильным, причем часть сделок
по-прежнему составляют ин-
вестиционные приобретения
— доходность элитного сегмен-
та все еще достигает 15% годо-
вых. По сведениям специалис-
та отдела продаж элитной нед-
вижимости компании Delight
Realty Светланы Пучковой, на-
ибольшим спросом при дефи-
ците предложения пользуются
квартиры в ценовом диапазоне
от $600 до $1 тыс. За эти деньги
потенциальному покупателю
могут быть предложены объек-
ты, находящиеся в начальной

стадии строительства, в основ-
ном бизнес-класса, или вторич-
ные квартиры старого фонда.

На пороге нового
всплеска цен
По данным независимого ана-
литика рынка недвижимости
Андрея Бекетова, средняя цена
предложения квадратного мет-
ра на рынке типового вторич-
ного жилья в мае — начале ию-
ня увеличилась на 1% и соста-
вила $2062. Рост цен на квар-
тиры, предлагаемые к прода-
же в панельных домах, соста-
вил 1%, а стоимость квартир в
кирпичных строениях увели-
чилась на 0,7%. Ценовым аут-
сайдером рынка среди адми-
нистративных округов горо-
да, по данным www.arn.ru, в
мае, как ни странно, стал ЦАО
(средняя стоимость квадратно-
го метра снизилась на 0,2%), а
лидером роста — ЮЗАО (+2,1%).

При этом со второй полови-
ны апреля и до начала июня
наблюдается поступательный
рост спроса на жилую недви-
жимость. Главной тенденцией
рынка недвижимости, по мне-
нию аналитиков, стало увели-
чение числа квартир, по кото-
рым внесена предоплата. Если
ранее их процент составлял по-
рядка 20–25%, то в мае этот по-
казатель достиг 30–45%. Таким
образом, рост числа покупате-
лей, определившихся с объек-
тами для приобретения, соста-
вил 15–20%. Пока это никак не
сказалось на ценообразовании,
однако цены по конкретным
объектам заметно растут в тече-
ние экспозиции, когда на одну
и ту же квартиру появляются
несколько покупателей. Другой
значимой тенденцией прошед-
шего месяца стало заметное
уменьшение предлагаемых
на рынке дешевых объектов.

По мнению аналитиков,
особым образом повлияли на
рынок вторичного жилья из-
менения в жилищном законо-

дательстве. С первичного рын-
ка в результате законодатель-
ных новаций исчезла часть
объектов, не отвечающих но-
вым нормам. Определенное
число сделок отложено на бу-
дущее, до приведения объек-
тов в соответствие с изменив-
шимися требованиями, поэто-
му часть спроса с первичного
рынка перешла на вторичный.

По словам директора депар-
тамента маркетинга и рекла-
мы корпорации «Инком-Нед-
вижимость» Сергея Елисеева,
с начала года наблюдается не-
большой, но устойчивый рост
цен на квартиры вторичного
рынка недвижимости, состав-
ляющий 1–2% ежемесячно.
Такие изменения можно наз-
вать традиционными. Тем не
менее на рынке происходят
глубинные изменения. Баланс
спроса и предложения посте-
пенно приходит к конфигура-
ции 2003 года: объемы пред-

ложения снижаются, удель-
ный спрос увеличивается, а
сроки экспозиции квартир
на рынке сокращаются.

Как предполагает господин
Елисеев, если нынешняя ситу-
ация сохранится и никаких
форсмажорных обстоятельств
не произойдет, то в начале-
середине августа можно будет
ожидать роста цен на вторич-
ные московские квартиры в
размере около 3%. В целом ры-
нок приходит к традиционно-
му состоянию 2002–2003 годов,
в отличие от нетипичного ле-
та 2004 года. При этом, по сло-
вам аналитиков, увеличится и
спрос за счет объектов, по ко-
торым в мае была внесена пре-
доплата. Тенденция поступа-
тельного роста продлится до
нового года. Тем не менее это
не исключает более активного
осеннего роста как спроса, так
и цен.

ТАТЬЯНА КОМАРОВА

Столица разогревается
К августу риэлтеры обещают скачок цен

рынок области
Подмосковная недвижи-
мость продолжает увеличи-
вать свою долю в общем объ-
еме рынка Москвы и области.
Причем существенное место
на нем начинают занимать
города дальнего Подмос-
ковья — своей дешевизной
они привлекают приезжих
из других регионов.

Все дальше от столицы
Майские каникулы, из-за кото-
рых снизилось число сделок
на московском рынке недви-
жимости, затронули продажи
квартир в области в еще боль-
шей степени. На первую поло-
вину месяца пришлось мень-
ше трети всех операций на
рынке подмосковных новос-
троек компании «МИЭЛЬ-Нед-
вижимость». Это одна из ос-
новных причин, по которым
общий рост цен по городам
Подмосковья в мае 2005 года
составил всего 0,5%. По дан-
ным маркетолога корпорации
«Инком-Недвижимость» Ири-
ны Егоровой, в лидеры май-
ских продаж, как всегда, попа-
ли города ближнего Подмос-
ковья: Балашиха, Красногорск,
Люберцы; они стали и лидера-
ми по росту цен.

Кроме того, как уверяет ру-
ководитель направления но-
востроек ЗАО «Корпорация

МИАН» Олег Коленьков, в
последнее время вырос спрос
на недвижимость в Щелкове,
Железнодорожном, Дедовске,
Ивантеевке, Троицке. Эти го-
рода расположены чуть даль-
ше от кольцевой автодороги,
но привлекают покупателей
низкой ценой на жилье, мень-
шей загрязненностью окружа-
ющей среды, размеренной
жизнью. В них можно с ком-
фортом жить и при этом рабо-
тать в Москве. И на росте стои-
мости жилья в этих городах их
популярность пока не очень
сказалась. А в Щелкове цены
даже снизились, хотя и незна-
чительно (на 0,1%).

Если говорить о тенден-
циях спроса более конкрет-
но, то следует отметить, что
в Московской области пользу-
ются особенной популярнос-
тью качественные новострой-
ки (монолитно-кирпичные и
панельные дома), расположен-
ные в районах с развитой ин-
фраструктурой. Большинство
клиентов интересуются моно-
литно-кирпичными домами
(66% сделок), но и доля панель-
ных домов в общем количест-
ве сделок велика — 32%.

По данным корпорации МИ-
АН, все больше и больше клиен-
тов предпочитают приобретать
недорогое жилье в Московской
области. Доля сделок по Под-
московью от общего числа сде-

лок по Москве и области уве-
личилась в мае до 47%. Не в пос-
леднюю очередь это связано с
ростом качества строительства:
по уверениям господина Ко-
ленькова, оно сейчас одинако-
во высокого уровня и в Москве,
и в Подмосковье.

Рост спроса был зафиксиро-
ван в мае и на подмосковных
объектах «ПИК-Региона». Ры-
нок подмосковной недвижи-
мости, по сведениям генераль-
ного директора компании Сер-

гея Канаева, вполне подтвер-
жденным другими данными,
полностью стабилизировался,
преодолев последствия стагна-
ции осени 2004 года. Хотя та-
кого роста цен, как в прошлом
году, не наблюдается, на объ-
ектах застройщика идет плав-
ное повышение цены на 1%
в месяц. Рост спроса связан
с близостью к стадии сдачи
жилья госкомиссии и с рос-
том популярности городов—
спутников Москвы.

Среди важных тенденций
на рынке первичной недвижи-
мости Подмосковья Алексей
Кубарев, руководитель отдела
продаж новостроек Подмос-
ковья управления новостроек
компании «МИЭЛЬ-Недвижи-
мость», отмечает развитие
рынка дальнего Подмосковья.
По его данным, в последнее
время в городах дальнего Под-
московья, впервые за долгие
годы, активизировалось строи-
тельство монолитных, моно-
литно-кирпичных и улучшен-
ных панельных домов. Одна-
ко девелоперы выводят новое
жилье на рынок осторожно,
опасаясь его перенасытить.
Покупатели жилья дальнего
Подмосковья — не только сос-
тоятельные местные жители,
но и приезжие из других реги-
онов России.

В городах с населением
20–25 тыс. человек недвижи-

мость можно купить по це-
не от $400 за 1 кв. м, в более
крупных городах — от $650.
Спрос на новостройки замет-
но растет за счет ипотечно-
го кредитования. К примеру,
в городах дальнего Подмос-
ковья по ипотечной програм-
ме Сбербанка можно приоб-
рести однокомнатную кварти-
ру за $17–18 тыс.

Спрос меняется и в преде-
лах города: он зависит не толь-
ко от качества жилья, но и от
автомобильного и железнодо-
рожного сообщения, развитос-
ти инфраструктуры. Во мно-
гих городах активно ведется
не только жилищное строи-
тельство, но и формируется
современная сфера услуг: по-
являются новые супермарке-
ты, развлекательные комп-
лексы, кинотеатры, школы и
больницы. Риэлтеры видят в
этом конкуренцию между го-
родами дальнего Подмосковья
за право быть наиболее каче-
ственными и удобными для
проживания. Впрочем, ближ-
нее Подмосковье остается го-
раздо более привлекательным
для покупателей.

Плановый рост
По сравнению с предыдущим
месяцем подорожание жилья
на вторичном рынке недви-
жимости Подмосковья, по дан-
ным независимого аналитика

Андрея Бекетова, оказалось
значительным — $5, или 0,6%,
а по сравнению с аналогич-
ным периодом прошлого года
цены повысились на 7%. Веро-
ятно, это связано и с сущест-
венным сокращением количе-
ства предложений на рынке —
почти на 10%.

Ценовое распределе-
ние квартир особенно не из-
менилось — 11,2% предложе-
ния по-прежнему составля-
ют объекты стоимостью око-
ло $1000 за 1 кв. м. Большую
часть квартир можно приоб-
рести за $900–1050 за 1 кв. м,
а вот жилья стоимостью около
$1550 за 1 кв. м в мае на рын-
ке вообще не было. Менее 1%
квартир продаются по $450 за
1 кв. м.

Если говорить о террито-
риальной структуре спроса,
то самые дорогие квартиры
по-прежнему предлагаются
в западной части ближнего
Подмосковья. Немного отста-
ет от него север ближнего Под-
московья, занимающий вто-
рое место по количеству пред-
ложений — 29,6%. Восточная
часть ближнего Подмосковья
отличается наибольшим чис-
лом выставленных на прода-
жу вторичных квартир —
34,6%, а в восточном секторе
дальнего Подмосковья — са-
мые низкие цены.

ТАТЬЯНА КОМАРОВА

рынок Москвы

Вполне объяснимое праздничное затишье первых двух недель
мая столичному рынку недвижимости удалось полностью ком-
пенсировать. По итогам месяца зафиксирован ставший уже
привычным рост цен примерно на 1%. Однако аналитики отме-
чают, что из-за изменений в законодательстве спрос с первич-
ного рынка частично перемещается на вторичный. Следствием
может стать всплеск цен в августе.

Ближний круг Москвы
Жилье в крупнейших городах Подмосковья дорожает

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

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

5-этажные панельные и блочные дома 2402 1863 1719 1638 1544 1660 1912 1877 1810 1782 1,7 5,8

9-этажные панельные и блочные дома 2447 1766 1710 1640 1587 1656 1801 1892 1715 1738 0,9 4,1

12-этажные панельные и блочные дома 2375 1825 1781 1798 1611 1611 1820 1937 1830 1801 1,1 5,8

14-этажные панельные и блочные дома 2565 1813 1820 1696 1641 1685 1727 1901 1854 1793 0,8 5,8

16-этажные панельные и блочные дома 2597 1772 1874 1787 1646 1717 1872 2009 1896 1877 1 5,7

17-этажные панельные и блочные дома 2596 1801 1826 1715 1638 1673 2042 2068 1719 1850 1,2 7,5

22-этажные панельные и блочные дома 2410 1847 1958 1700 1637 1684 2019 2058 1765 1851 0,6 4,5

5-этажные кирпичные и монолитные дома 2731 1950 1784 1762 1587 1957 2000 1963 1885 2120 1,8 7,4

6–8-этажные кирпичные и монолитные дома 3158 2385 2148 1954 1778 2021 2780 2880 1976 2716 0,5 7,5

9-этажные кирпичные и монолитные дома 3154 2193 1977 1835 1702 1911 2690 2820 1926 2409 0,5 8,2

10–12-этажные кирпичные и монолитные дома 3419 2358 2144 1959 1746 2041 2267 3242 2006 2705 –4,9 5,2

15-этажные и более высокие кирпичные и монолитные дома 3059 1925 1790 1601 1689 1715 2076 2076 1927 2005 3,1 3,2

Средняя цена по округу 2928 1967 1821 1735 1629 1737 1987 2211 1822

Изменение средней цены в % за месяц –0,2 0,5 1,2 0,8 0,9 1,1 2,1 0,7 1,8

Изменение средней цены в % за 12 месяцев 8,8 7 5 4,5 5,3 5,9 6,6 6,4 6

Источник: arn.ru.

Средняя стоимость жилья
на первичном рынке
в Подмосковье ($/кв. м)
Населенный пункт Май Апрель Прирост 

в %

Апрелевка 790 792 0,3

Балашиха 841 855 1,6

Видное 991 996 0,5

Дзержинский 910 910 0

Долгопрудный 845 852 0,8

Домодедово 749 752 0

Железнодорожный 772 775 0,4

Жуковский 743 743 0

Королев 986 986 0

Красногорск 998 1012 1,4

Люберцы 890 900 1,1

Мытищи 975 975 0

Одинцово 1100 1112 1

Подольск 819 825 0,7

Реутов 998 999 0,1

Химки 1011 1015 0,4

Щелково 694 693 –0,1

Щербинка 880 885 0,6

Источник: «Инком-недвижимость».


