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дом цены
Подмосковье
На загородном рынке актив-
ность девелоперов значи-
тельно превышает актив-
ность покупателей. Новые 
проекты, особенно в секторе 
«участки без подряда», появ-
ляются чуть ли не каждую не-
делю. Рынок близок к пере-
насыщению, и если в даль-
нейшем можно ожидать по-
вышения цен, то только в не-
которых проектах, оптималь-
ных по соотношению цены и 
качества.

Парад проектов
«Весной на рынок вышло мно-
го поселков с одинаковой кон-
цепцией, площадью участков, 
ценой. В итоге выросла конку-
ренция, как следствие, поку-
патель стал дольше прини-
мать решение о покупке» — 
так описывает ситуацию на за-
городном рынке Анна Шиш-
кина, начальник управления 
маркетинга УК «Абсолют Ме-
неджмент».

В июне активность девело-
перов только возросла. Вот ка-
кие новые проекты появились 
в июне в секторе участков без 
подряда, по данным компании 
Blackwood. Компания «Инком» 
сообщила о начале реализации 
проекта «Новорижский-2», ко-
торый расположен в 25 км от 
МКАД по Новорижскому на-
правлению. В рамках проекта 
на продажу предлагаются учас-
тки площадью от 11 до 16 со-
ток. Компания «Загородный 
проект» выводит на рынок оче-
редной поселок по Киевскому 
направлению «Елизарово 
Парк» в 25 км от МКАД, на про-
дажу представлены участки 
площадью от 8 до 15 соток. 
Компания Vesco Group начина-
ет реализацию участков пло-
щадью от 8 до 12 соток в рам-
ках проекта «Чеховские дачи», 
расположенного на 45-м км 
Симферопольского направле-
ния. Также начались продажи 
участков в двух проектах ком-
пании «Финансы и недвижи-
мость» — поселок «Старая мель-
ница» расположен в 52 км от 

МКАД по Новорязанскому на-
правлению, а поселок «Див-
ный» — в 65 км от МКАД по 
Ярославскому. Участки без под-
ряда представлены в новом 
проекте «Базис Инвестмент 
Компании» поселке «Подколо-
кольный», расположенном на 
90-м км Новорижского шоссе.

Единственным новым пред-
ложением, где не предлагают-
ся участки без подряда, являет-
ся проект «Рижский квартал» 
(девелопер МЕТРА), располо-
женный в 10 км от МКАД по Во-
локоламскому шоссе. На про-
дажу там представлены кварти-
ры в таунхаусах площадью от 
170 до 328 кв. м.

Выводя на рынок предложе-
ния участков без подряда, деве-
лоперы идут навстречу новому 
спросу, сформированному в го-
ды кризиса. Многие люди 
предпочли в это время купить 
землю по невысокой цене, что-
бы затем построить дома в со-
ответствии с собственными 
финансовыми возможностями 
и по собственному графику. 
Однако этот способ застройки 
имеет и очевидные недостат-
ки: готовность поселка зависит 
от обстоятельств жителей и ни-
как не регулируется девелопе-
ром. «Даже те, кто купил участ-
ки и собирался строить дома 
самостоятельно, все чаще отка-
зываются от своей затеи, пото-
му что понимают, что сэконо-
мить не удастся, а если постро-
ишь, то не факт, что построит 
сосед, и ”шанхай“ будет точно 
обеспечен»,— говорит Алек-
сандр Рыков, директор по мар-
кетингу департамента загород-
ной недвижимости компании 
Penny Lane Realty.

Вывод на рынок новой пар-
тии «бесподрядных» проектов 
наверняка приведет к сниже-
нию цен на сотку, но вряд ли 
значительно стимулирует 
спрос. Рынок уже достаточно 
насытился подобными предло-
жениями за прошедшие два го-
да, а платежеспособные поку-
патели имеют возможность вы-
бирать как дома в активно 
строящихся поселках, так и 
уже готовые предложения. 

Уже сейчас наблюдается сни-
жение интереса к «бесподряд-
ным» участкам. На рынке учас-
тков без подряда мы наблюда-
ем некоторое снижение актив-
ности, число июньских сделок 
на 12% меньше, чем в мае,— от-
мечает Владимир Яхонтов, уп-
равляющий партнер ”Миэль-
Загородная недвижимость“.— 
Наблюдается отложенный 
спрос, сделки растягиваются 
во времени. Если весной реше-
ния о приобретении принима-
лись покупателями за неделю, 
то летом мы наблюдаем увели-
чение срока до месяца».

Элита не торгуется
В элитном секторе постепенно 
растет спрос, особенно на гото-
вые дома, а также увеличивает-
ся средний бюджет сделок.

Александр Рыков из Penny 
Lane Realty отмечает новые 
тенденции этого лета: «Во-пер-
вых, снова появились потен-
циальные покупатели доро-
гих домов с бюджетами более 
5 млн. В течение кризиса та-
ких людей были единицы. 
Сейчас эти люди совершают 
сделки с домами под $10 млн. 
Во-вторых, все чаще дома про-
даются именно за те деньги, 
которые просят продавцы, а 
не со значительными скидка-
ми, как это было на протяже-
нии последних полутора лет. 
Это является следствием неко-
торого дефицита теперь уже 
не только качественных пред-
ложений на первичном рын-
ке, но и в обжитых районах на 
вторичке. Все чаще мы видим 
типичную ситуацию. Прихо-
дит покупатель и предлагает 
меньшую цену по сравнению 
с ценой предложения. Прода-
вец говорит, что он уже ведет 
переговоры с кем-то другим, 
кто дает больше. Покупатель 
думает, что продавец блефует, 
а через несколько дней узнает, 
что дом, который ему так пон-
равился, действительно про-
дан. Такой своего рода аукци-
он мы наблюдали в течение 
июня несколько раз».

«Клиент должен быть пре-
дельно внимателен к тому 

продукту, который он выбира-
ет. Например, если он остано-
вил свой выбор на проекте по-
вышенной готовности, то 
здесь решение надо прини-
мать быстро, иначе либо его 
могут приобрести другие, ли-
бо цена на такого рода недви-
жимость может возрасти, так 
как проектов, находящихся в 
высокой стадии готовности, 
мало»,— подтверждает Игорь 
Заугольников, директор де-
партамента маркетинговых 
коммуникаций холдинга 
Rodex Group.

Летом традиционно растет 
интерес покупателей к недви-
жимости в поселках, располо-
женных у воды, на берегу ес-
тественного водоема. Этим не-
бывало жарким летом такая 
тенденция усилилась. «В таких 
поселках, как Crуstal Istra, 

”Высокий берег“, ”Лазурный 
берег“, сейчас довольно хоро-
шо идут продажи как домов, 
так и участков. В уникальном 
поселке ”Пирогово“, одном из 
самых привлекательных пред-
ложений по соотношению це-
ны и качества, продан послед-
ний готовый дом»,— констати-
рует управляющий партнер 
компании Soho Estate Елена 
Первакова.

Таким образом, можно от-
метить две разнонаправлен-
ные тенденции, характерные 
для загородного рынка. В сег-
менте экономкласса уже нача-
лось перенасыщение самыми 
дешевыми предложениями 
участков без подряда. Вполне 
вероятно «проседание», сни-
жение темпов продаж в таких 
проектах и, соответственно, 
затягивание сроков выполне-
ния девелоперами своих обя-
зательств по строительству 
инфраструктуры. А в верхнем 
ценовом сегменте, наоборот, 
намечается некоторый дефи-
цит, особенно в поселках вы-
сокой степени готовности. 
Впрочем, этот дефицит не на-
столько велик, чтобы можно 
было прогнозировать сущест-
венное повышение цен до на-
чала следующего сезона.

Дарья Фоменко

Эра самостроя

аренда
В то время как активность 
покупателей в июне снизи-
лась, арендный рынок ока-
зался на подъеме, отчасти 
даже неожиданном. По край-
ней мере, увеличение спро-
са нехарактерно для летних 
месяцев.

Увеличение активности 
арендаторов прежде всего 
произошло в секторе дорогих 
квартир, а не в экономклассе, 
как можно было бы ожидать. 
«На рынке аренды июнь тра-
диционно является неактив-
ным месяцем. Однако, несмот-
ря на это, по сравнению с май-
скими показателями количес-
тво наших клиентов, арендо-
вавших недвижимость, увели-
чилось на 1,5%»,— утверждает 
Вадим Ламин, руководитель 
отдела аренды элитных квар-
тир Penny Lane Realty. По его 
словам, наиболее востребо-
ванными были квартиры в 
среднем ценовом бюджете — 
от $3 тыс. до $8 тыс. в месяц. 
«Качественные предложения, 
предлагаемые по адекватной 

цене, реализовывались доста-
точно быстро. Так, например, 
отличная квартира площа-
дью140 кв. м в ЖК ”Камелот“ 
ушла за десять дней»,— гово-
рит Вадим Ламин.

Что касается предложения, 
то количество сдаваемых объ-
ектов осталось на том же 
уровне, что и в мае. Однако 
снизилось количество пред-
ложений, находящихся в вы-
соком ценовом диапазоне. 
Поскольку большая часть 
собственников квартир про-
водит время в отпусках, но-
вых высокобюджетных объ-
ектов появляется мало.

«Спрос на квартиры в июне 
2010 года по сравнению с маем 
вырос на 13%,— подтверждает 
Мария Жукова, первый замес-
титель директора компании 

”Миэль-Аренда“.— И хотя пред-
ложение во всех ценовых диа-
пазонах все еще превышает 
спрос, разрыв сокращается и 
составляет 9–20% в зависимос-
ти от сегмента».

При этом, по данным «Ми-
эль-Аренды», в экономклассе 
цены повысились: одноком-

натные квартиры подорожали 
на 5,89%, двухкомнатные — 
на 7,44%, трехкомнатные — 
на 6,96%. Изменение средней 
стоимости квартир бизнес-
класса и элитных по сравне-
нию с маем в рублевом экви-
валенте носило разнонаправ-
ленный характер: одноком-
натные подорожали на 20,7%, 
двухкомнатные — на 5,44%, а 
вот трехкомнатные подешеве-
ли на 3,98%.

По данным агентства МИ-
АН, в июне число запросов уве-
личилось на 14%, количество 
сделок — на 17%. Для сравне-
ния: в этот же период в 2009 и 
2008 годах число обращений 
уменьшалось на 10–12%, а сде-
лок — на 15–20%.

«Экономическая ситуация 
в стране улучшается, российс-
кие и зарубежные компании 
открывают новые вакансии, 
что приводит к увеличению 
миграции в Москву. Постепен-
но растет корпоративный сег-
мент, компании возвращаются 
к практике аренды жилья для 
экспатов и топ-менеджеров,— 
прокомментировал Василий 

Митько, генеральный дирек-
тор агентства МИАН.

При этом, по данным МИ-
АН, ценовые показатели по 
итогам июня продемонстриро-
вали относительную стабиль-
ность. Средняя стоимость арен-
ды жилья в Москве не измени-
лась и находится на уровне 
56,2 тыс. руб. в месяц.

Зато рынок загородной 
аренды вновь проявил свой 
сезонный характер, поэтому 
здесь мы наблюдаем законо-
мерный снижающийся тренд. 
В июне 2010 года продолжи-
лось пропорциональное сни-
жение как предложения объ-
ектов, так и спроса на них. 
На рынок загородной аренды 
в июне поступило на 36,36% 
меньше предложений в арен-
ду, чем в мае, спрос умень-
шился по сравнению с майс-
ким на 33,88%.

«Все говорит о том, что ры-
нок аренды готов к началу но-
вого сезона, который традици-
онно начинается в середине 
июля»,— резюмирует Мария 
Жукова.

Илья Старков

Съем на подъеме

Москва
Первая половина лета не принесла сюр-
призов на рынке городской недвижи-
мости: спрос упал в полном соответс-
твии с сезоном, рублевые цены слегка 
повысились в соответствии с ростом 
доллара. Однако даже такой результат 
свидетельствует о том, что рынок стаби-
лизировался. Девелоперы ожидают 
осеннего скачка цен и не спешат с новы-
ми предложениями.

Медленное восстановление
Рынок московского жилья продолжает 
восстанавливаться после кризиса. По дан-
ным аналитического центра агентства 
МИАН, в июне средняя стоимость квадрат-
ного метра в новостройках выросла еще 
на 0,5% и составила 158,7 тыс. руб. На-
ибольшее удорожание традиционно на-
блюдается в самом востребованном сег-
менте экономкласса — на 0,6% (115,5 тыс. 
руб./кв. м), жилье бизнес-класса выросло 
в цене на 0,4% (164,3 тыс. руб./кв. м), стои-
мость элитных предложений осталась без 
изменений (512,4 тыс. руб./кв. м). Правда, 
на вторичном рынке типовое и элитное 
жилье в июне показало отрицательную 
динамику — цены снизились на 0,25% 
(139,8 тыс. руб./кв. м) и 0,1% (350 тыс. руб./
кв. м) соответственно.

Также некоторые девелоперы проводят 
акции и предоставляют скидки, не слиш-
ком это афишируя. «При покупке кварти-
ры в жилом комплексе ”Скай-Форт“, кото-
рый возводится на юге Москвы, можно по-
лучить беспроцентную рассрочку при по-
ниженном до 30–40% первоначальном 
взносе, особые условия будут действовать 
до 31 августа. Машиноместа в новом жи-
лом комплекса на улице Гиляровского, 55 
предлагаются со скидкой 20%»,— приво-
дит примеры генеральный директор ком-
пании Est-a-Tet Кайдо Каарма.

Впрочем, большинство участников 
рынка надеется на осеннее оживление и 
готово смириться с небольшим количест-
вом продаж. «На московском рынке недви-
жимости чувствуется наступление лета и 
сезона отпусков. Покупатели присутству-
ют, но активность снижена. Девелоперы 
на первичном рынке не выставляют но-
вые объемы и лучшие типы квартир в 
ожидании сентября и осенней активиза-
ции платежеспособного спроса»,— ут-
верждает Владимир Трибрат, директор 
по маркетингу ГК «Пионер».

Пока же активность покупателей нахо-
дится на довольно низком уровне. «Сейчас 
снижаются темпы роста количества сде-

лок,— отмечает Дмитрий Таганов, руково-
дитель аналитического центра корпора-
ции ”Инком“.— Так, в марте по сравнению 
с февралем прирост составил 71%. В апреле 
объем сделок увеличился на 14%. В мае и 
июне данный показатель прибавил всего 
лишь 5–7%. В последующие месяцы коли-
чество сделок будет снижаться, стремясь к 
показателю 6–7 тыс. в месяц. Такая тенден-
ция обусловлена реализацией отложенно-
го спроса. По нашим оценкам, в ближай-
шие несколько месяцев спрос зафиксиру-
ется на стабильном уровне. Для покупате-
лей жилья по-прежнему в большей степе-
ни важно соотношение цена-качество. Та-
ким образом, спросом пользуются хоро-
шие квартиры по адекватным ценам».

Значительная либерализация ипотечно-
го кредитования, происшедшая в июне 
(снижение ставок, уменьшение первона-
чального взноса), незначительно стимули-
ровала спрос. «Уменьшение первоначаль-
ного взноса не приведет к резкому росту 
числа выдаваемых кредитов, так как парал-
лельно с уменьшением первоначального 
взноса увеличиваются как требования к за-
емщику, так и сумма ежемесячных вы-
плат,— говорит Сергей Кушменюк, гене-
ральный директор инвестиционного 
агентства недвижимости ”Кондр“.— На на-
стоящий момент далеко не все потенциаль-
ные заемщики смогут осилить данные ус-
ловия. Но в любом случае стоит отметить 
позитивный тренд: банкам вновь интерес-
на ипотека, и они начинают бороться за 
клиентов. Уходит в прошлое ситуация го-
дичной давности, когда те немногие заем-
щики, кто решился в кризис взять ипотеку, 
шли на крайне жесткие условия банков».

Инвестиционный интерес
По-прежнему неохотно покупают кварти-
ры в домах низкой степени готовности, 
особенно если строительство ведется мед-
ленно. Зато активно строящиеся объекты 
все-таки продаются даже в летний период, 
проявляют интерес к новостройкам и час-
тные инвесторы.

«По наиболее ликвидным адресам ситу-
ация в целом вернулась на докризисный 
уровень, что подтверждается и стабиль-
ным повышением цен в течение первого 
полугодия (по оценкам аналитиков, 3–5% 
в месяц),— говорит Алексей Белоусов, 
коммерческий директор Capital Group.— 
Несмотря на летние месяцы, традиционно 
характеризующиеся снижением показате-
лей, мы отмечаем высокий интерес к сдел-
кам, который подпитывается в том числе 
инвестиционной составляющей московс-
кой недвижимости. Столичные ново-

стройки традиционно являются популяр-
ным инструментом финансового рынка, 
особенно в условиях отсутствия достой-
ной альтернативы: говорить о рынке цен-
ных бумаг сегодня не приходится, валют-
ные риски также неоправданно высоки. 
Можно предположить, что нестабильность 
экономической ситуации стран еврозоны 
приведет к выводу инвесторами сбереже-
ний из традиционных, ставших высоко 
рискованными инструментов накопле-
ний (банки, ценные бумаги, валюта) с пос-
ледующим инвестированием в московс-
кую недвижимость как один из наиболее 
надежных способов сохранения и преум-
ножения капитала».

«Граждане, вложившиеся из снижавше-
гося доллара в евро, понесли потери и те-
перь обратили внимание на рынок не-
движимости, который менее подвержен 
финансовым колебаниям и рано или поз-
дно возвращается к тенденции повыше-
ния стоимости»,— соглашается Алек-
сандр Зиминский, директор департамен-
та элитной недвижимости компании 
Penny Lane Realty.

Ожидание роста
Рост цен не начнется раньше сентября — 
в этом сходятся все аналитики и участни-
ки рынка. «В настоящее время рынок нахо-
дится в состоянии стабильности — колеба-
ния стоимости квадратного метра не пре-
вышают 2%. Полагаю, в ближайшие меся-
цы ситуация не изменится»,— говорит 
Дмитрий Таганов. Нынешняя ситуация 
очень комфортна для платежеспособных 
покупателей, которые могут не торопясь 
выбрать оптимальный вариант.

В выигрышном положении находятся 
сейчас потенциальные покупатели квар-
тир бизнес- и экономкласса: в этих нишах 
довольно большой выбор на первичном 
рынке. А вот те, кто ищет объекты в вы-
сшей ценовой категории, немного опозда-
ли: строящихся элитных проектов в Моск-
ве не более десятка, и наиболее привлека-
тельные с точки зрения цены квартиры 
уже раскуплены. Впрочем, новые объекты 
уже на подходе. «До конца года рыночное 
предложение может увеличиться на 
100 тыс. кв. м, в том числе в сегменте жи-
лья высокой степени готовности, а также 
суперпремиальных квартир и апартамен-
тов (бюджетом более $10 млн)»,— утверж-
дает директор департамента жилой недви-
жимости компании Chesterton Екатерина 
Тейн. Другое дело, что новые объекты на-
верняка будут выставлены на продажу уже 
по «осенним» ценам.

Василий Анисимов

Нежаркое лето

индекс
Для рынка в июне было ха-
рактерно падение как объ-
ема предложений, так и цен. 
Очевидно, это следствие 
не столько рыночных, сколь-
ко погодных факторов.

Жаркая погода в Москве и от-
пускной сезон способствуют за-
тишью на рынке. Настолько спо-
собствуют, что День России (12 
июня) в этом году оставил значи-
тельный след в статистике пока-
зателя объема. За считанные дни 
количество предложений на 
рынке упало более чем на 5%, 
что сопоставимо с традицион-
ной майской «ямой» (с конца ап-
реля по середину мая в этом году 
снижение составило более 7%).

Но если во второй половине 
мая показатель объема агрес-
сивно отыграл обратно и пре-
высил свои «домайские» значе-
ния (сравните: 76,120 пункта 29 
апреля и 77,911 пункта 29 мая), 
то в июне после праздников по-
казатель объема так и не восста-

новился после локального сни-
жения (77,570 пункта 8 июня и 
75,021 пункта 8 июля). Конечно, 
такое исчезновение предложе-
ний с рынка связано с общей 
вялостью участников рынка. 
Жара и отпускной сезон.

В результате этих событий 
показатель цены вернулся к 
уровням значений середины 
марта (6,375 пункта 14 марта и 
6,380 пункта 9 июля), оставив, 
таким образом, позади локаль-
ный двухпроцентный пик 
(6,516 пункта 27 апреля).

Долгосрочный прогноз пого-
ды для Москвы утверждает, что 
жара простоит еще долго. Как 
минимум до первых чисел ав-
густа. Из чего мы делаем вывод, 
что никаких признаков ожив-
ления в короткой перспективе 
рынок показать не сможет.

Сейчас на фоне жары и от-
пусков другими факторами 
можно пренебречь.

Аналитический отдел 
инновационной группы 
WinNER
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