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дом цены

загород
В целом активность загородного рынка 
росла в сентябре примерно так же, как и 
городского,— в основном за счет реали-
зации отложенного в августе спроса. 
Но главный тренд противоположный: 
спрос на дешевые участки без подряда 
близок к насыщению, а поселки с гото-
выми домами растут в цене.

Дизайн по принуждению
Как и ожидалось, спрос в сентябре ока­
зался выше, чем в августе, несмотря на то 
что сезон подходит к концу. «Рост числа 
обращений в сентябре превысил авгус­
товские показатели на 5–10% в зависи­
мости от поселка,— констатирует Илья 
Сапунов, генеральный директор компа­
нии ”Красивая Земля“.— Причина в том, 
что имел место отложенный спрос. В кон­
це июля — начале августа некоторые гра­
ждане из-за жары и смога отложили при­
обретение земельных участков. А в сен­
тябре как раз был более чем благоприят­
ный климат для просмотров и просто по­
сещения офисов продавцов для консуль­
таций и сделок».

Однако участники рынка отмечают 
снижение спроса в самом дешевом сег­
менте — поселки экономкласса, «дальние 
дачи» и участки без обязательного подря­
да. Почувствовав это, девелоперы активи­
зировались и выводят на рынок новые 
продукты. Стоит отметить, что неоспори­
мым доказательством улучшения ситуа­
ции на рынке загородной недвижимости 
Подмосковья является повышение актив­
ности со стороны застройщиков,— гово­
рит Самир Джафаров, коммерческий ди­
ректор 11 Invest.— Несмотря на то что про­
екты, предлагающие на продажу земель­
ные участки без подряда, продолжают вы­
ходить, отмечается тенденция снижения 
спроса на подобный продукт. В текущих 
рыночных условиях наибольшей попу­
лярностью у потенциальных покупателей 
вновь начинают пользоваться проекты, 
предлагающие на продажу готовые кот­
теджи или участки с обязательным подря­
дом на строительство».

При этом поселки невысокого ценового 
уровня начали всерьез конкурировать друг 
с другом, и это вызывает благоприятные 
последствия для потребителей. «За послед­
ний год только в сегменте ”дальних дач“ 

Новорижского направления количество 
поселков увеличилось более чем на 10%,— 
констатирует Юлия Севериненко, гене­
ральный директор компании ”Земак­
тив“.— Причем развитие новых поселков 
происходит достаточно высокими темпа­
ми: строятся дороги, инфраструктура, под­
водятся коммуникации и т. д. Сегодняш­
ний покупатель (в отличие от того, кото­
рый был год назад, в самый разгар кризиса) 
не делает свой выбор по принципу мини­
мальной цены. Основная масса потребите­
лей выбирает объекты исходя из качества. 
Соответственно, девелоперы вынуждены 
предлагать все более качественные продук­
ты, расширяя список инфраструктуры. На­
пример, в поселке ”Алешкино“ около 35% 
всей территории занято под общественные 
зоны и сделан ландшафтный дизайн с кас­
кадом прудов. В ближайшем будущем тен­
денция повышения качества будет сохра­
няться. И это расширение спектра инфра­
структуры еще одна причина, по которой 
снижения цен не предвидится».

Дорогое подорожает
Пожалуй, главным трендом осени можно 
назвать возвращение интереса покупате­

лей к объектам верхней ценовой группы. 
«Картина по сегментам выглядит следую­
щим образом: в элите перевыполнение 
плана продаж в зависимости от проекта 
составило 15–20%, бизнес-класс пошел 
еще дальше и превысил план на 50–70%. 
Единственный аутсайдер сентября — эко­
номкласс. Здесь прогноз был не выполнен 
на 10–20%» — такие данные по продажам в 
своей компании приводит Игорь Зауголь­
ников, директор департамента маркетин­
говых коммуникаций Rodex Group.

Повышение спроса на дорогую недви­
жимость уже спровоцировало рост цен, и 
этот процесс, видимо, продолжится. «Не­
которые девелоперы начиная с сентября 
2010 года повысили цены в коттеджных 
поселках на 5–10%, что повлечет за собой 
удорожание стоимости по всему рынку,— 
прогнозирует Елена Юргенева, директор 
департамента элитной недвижимости 
Knight Frank.— Растущий спрос, в свою 
очередь, приведет к увеличению цен про­
даж в конце 2011 года на 10–15% относи­
тельно конца 2010 года. Однако это касает­
ся в основном наиболее качественного 
предложения. Так, в связи с лимитирован­
ным предложением готовых домовладе­

ний в коттеджных поселках премиум-
класса с готовой инфраструктурой в дан­
ном сегменте ожидается наибольший рост 
цен. В коттеджных поселках со стадией го­
товности 60–80% девелоперы, имея доста­
точный объем оборотных средств на за­
вершение проекта, повышают стоимость 
на 5–6%. В поселках, находящихся на на­
чальной стадии реализации, подобного 
роста цен не наблюдается. Это связано с 
необходимостью быстрого получения де­
велопером средств на дальнейшую дост­
ройку за счет текущих продаж. В 2012 году 
на рынке загородной недвижимости Под­
московья можно прогнозировать возвра­
щение цен на докризисный уровень».

«Большинство девелоперов отменило 
летние скидки и спецпредложения, и в ря­
де поселков произошло увеличение цены. 
Например, в поселках Villagio Estate ”Грин­
филд“, Monteville, Millennium Park цены по­
высились примерно на 10%,— приводит 
примеры повышения цен управляющий 
партнер Soho Estate Елена Первакова.— 
Поскольку поселки компании Villagio Estate 
занимают на Новой Риге большой процент 
предложений, они в некотором роде опре­
деляют ценовую политику направления».

Для начала осени был характерен 
не только рост цен в наиболее удач­
ных проектах, но и увеличение бюдже­
тов покупок. «В сентябре количество же­
лающих приобрести загородную недви­
жимость стоимостью свыше $5 млн уве­
личилось вдвое по сравнению с про­
шлой осенью»,— отмечает Дмитрий 
Цветков, директор департамента заго­
родной недвижимости компании Penny 
Lane Realty.

Впрочем, говорить о повсеместном по­
вышении цен не приходится — скорее 
речь идет об отдельных наиболее удачных 
проектах. «На сегодняшний день можно 
говорить о стабилизации рынка загород­
ной недвижимости Подмосковья, но гово­
рить о заметном росте цен до конца года 
пока предпосылок нет. Вероятнее всего, 
среднерыночный рост цен не превысит 
5%. Естественно, что в посткризисный пе­
риод в первую очередь происходит рост 
цен на более качественные и ликвидные 
объекты, однако наиболее ощутимым ста­
новление российской экономики видится 
нам в следующем 2011 году»,— резюмиру­
ет Самир Джафаров.

Дарья Фоменко

Спрос на готовое

город
Продавцы ожидали всплеска активнос-
ти городского рынка в начале осени, а 
получили лишь небольшое увеличение 
количества сделок по сравнению с ав-
густом и едва различимый рост цены 
квадратного метра. Однако они отмеча-
ют предпосылки будущего роста.

Экономные предпочтения
В сентябре уровень продаж городской не­
движимости превысил августовский, но, 
пожалуй, в этом нет повода для оптимиз­
ма: последний месяц лета практически 
«сгорел» из-за аномальной жары.

«Уровень продаж в сентябре 2010-го со­
поставим с июнем-июлем и значительно 
выше, чем в сентябре 2009 года. На рынке 
заметна как активизация спроса, так и 
предложения,— говорит Владимир Три­
брат, директор по маркетингу ГК ”Пио­
нер“.— В среднем с наступлением сентяб­
ря и выводом новых объемов цены вырос­
ли по рынку от 2 до 10%. Резкого всплеска 
спроса не произошло, но ажиотажа никто 
в целом по рынку не ожидал».

По данным аналитического консалтин­
гового центра «Миэль», на вторичном рын­

ке с приходом осени высокие темпы роста 
цен на жилье сохранились только в сегмен­
тах наиболее востребованного жилья — од­
нокомнатные квартиры и жилье эконом­
класса в спальных районах города. Здесь 
ценовой уровень вырос более чем на 1%. 
В среднем же по рынку приросты снизи­
лись до 0,4% и цены остановились на отмет­
ке 166,0 тыс. руб./кв. м. Однако продавцы ак­
тивизировались — объем предложения за 
месяц вырос на 10,6%, до 45,3 тыс. объектов.

Вряд ли активизация продавцов на вто­
ричном рынке свидетельствует о возмож­
ном снижении цен — скорее они начина­
ют продавать в расчете на ожидаемый 
рост. По крайней мере скидок добиться 
практически невозможно, если речь не 
идет о явно переоцененных объектах.

«Предпочтения покупателей неизмен­
ны: наибольшей популярностью на рынке 
пользуются квартиры в панельных домах 
улучшенного качества, расположенных в 
спальных районах города,— говорит Вла­
дислав Луцков, генеральный директор ана­
литического консалтингового центра ”Ми­
эль“. — Однако за последнее время сущест­
венно выросла доля сделок купли-прода­
жи в сегменте элитного жилья. В целом 
после летнего спада активность потенци­

альных покупателей вернулась к высоким 
весенним показателям, что, скорее всего, в 
будущем оживит рынок и вернет ценовые 
приросты к прежним показателям». Мария 
Литинецкая, генеральный директор ком­
пании «Миэль-Новостройки», отмечает не­
совпадение структуры спроса и предложе­
ния: «Наибольший спрос пришелся на жи­
лье экономкласса, желательно с отделкой. 
Основной же объем предложения состав­
ляют квартиры в построенных или сдан­
ных домах бизнес-класса».

«Началось явное вымывание квартир 
нижнего ценового сегмента: самые деше­
вые ”однушки“ и ”двушки“, несмотря на до­
статочно низкое качество и нахождение в 
отдаленных районах, покупаются очень 
быстро,— отмечает Дмитрий Овсянников, 
генеральный директор компании ИПОТЕК.
РУ.— Соответственно, в этом сегменте на­
блюдается ощутимый рост цен. Этот факт 
нередко является предвестником общего 
роста цен на вторичном рынке».

Таким образом, по-прежнему сохраня­
ется «кризисный» расклад: экономкласс 
продается, если проект удачен и относи­
тельно дешев, бизнес-класс простаивает 
в ожидании лучших времен, а элита вос­
требована, несмотря ни на что.

До лучших времен
Ожидания ценового всплеска у участни­
ков рынка связаны прежде всего с умень­
шением количества новостроек и гряду­
щим сокращением предложения. Прежде 
всего это чувствуется в элитном сегменте. 
«Предпосылок для дальнейшего спада ак­
тивности и снижения цен нет, так как на 
рынке по-прежнему наблюдается дефицит 
качественного готового предложения, и в 
ближайшее время это будет одним из ос­
новных факторов, формирующих ситуа­
цию в элитном сегменте»,— говорит Ека­
терина Тейн, директор департамента жи­
лой недвижимости Chesterton.

При этом либерализация ипотеки, кото­
рая становится все явственнее, наверняка 
подстегнет покупательский спрос. «Ипо­
течный рынок в сентябре был достаточно 
оживленным,— констатирует Дмитрий 
Овсянников.— Спрос на ипотечные кре­
диты после лета возрос (что вполне тради­
ционно с точки зрения сезонности). Со сто­
роны банков также наблюдалась повы­
шенная активность. Кредитные организа­
ции и предлагали новые программы, и ак­
тивно обращались к риэлторам с предло­
жениями о сотрудничестве. Все это гово­
рит о том, что банки готовы кредитовать 

ипотечные сделки и сегодняшний объем 
выдаваемых кредитов их не устраивает. 
Средние ставки немного снизились: се­
годня процент по ипотеке в среднем ко­
леблется вокруг 13%. При этом сузился и 
коридор ставок, предлагаемых банками. 
Многие из них уже отказались от ”загра­
дительных“ процентов, которые объявля­
лись в самый разгар кризиса. Однако и 
минимальные ставки в начале лета не­
сколько выросли».

Сергей Кушменюк, генеральный дирек­
тор инвестиционного агентства недвижи­
мости «Кондр», так оценивает ситуацию с 
ипотечным кредитованием: «На фоне от­
сутствия роста покупательского интереса 
достаточно оптимистичной выглядит ста­
тистика по ипотеке. Медленно, но верно 
она приближается к рядовым потребите­
лям. Количество ипотечных сделок по сра­
внению с августом в Москве выросло на 
0,3%. И при этом на эти же 0,3% опустилась 
среднерыночная рублевая ставка. Что не 
может не радовать».

Опережающая аренда
Пожалуй, единственный сектор, в кото­
ром наблюдался серьезный рост,— аренда 
городских квартир. «По итогам сентября 

2010 года в Москве средняя стоимость най­
ма однокомнатных квартир выросла на 5% 
и составила 33,04 тыс. рублей в месяц. Сто­
имость аренды ”двушек“ увеличилась на 
7,2% и составила 58,64 тыс. рублей за 1 кв. м. 
Цена аренды трехкомнатных квартир за 
месяц выросла на 6,9% и составила 103,58 
тыс. рублей в месяц» — такие данные при­
водит Галина Киселева, руководитель уп­
равления аренды квартир компании «Ин­
ком-недвижимость».

То есть рост арендных ставок в два-три 
раза опережает рост цены квадратного 
метра. Однако в первую очередь это связа­
но с сезонным фактором.

«В этом году, в отличие от 2009 года, ры­
нок аренды вел себя достаточно традици­
онно: ставки повысились на те же 3 тыс. 
рублей, что и в докризисные годы. В октяб­
ре спрос сохранится на высоком уровне и 
будет значительно превышать предложе­
ние в сегменте экономкласса. Вряд ли в ок­
тябре и ноябре ставки повысятся еще боль­
ше: рост уже был в сентябре. Поэтому теку­
щие ставки сохранятся до августа следую­
щего года»,— прогнозирует Галина Фаб­
рицкая, начальник отдела аренды компа­
нии «Пересвет-Недвижимость».

Василий Анисимов

Рост предпосылок

Во второй половине сентября 
— начале октября WinNER-ин-
декс недвижимости продол-
жил движение вниз. При этом 
если в последние 15 дней 
сентября снижение состави-
ло 2% (с 527 до 516 пунктов), 
то за такой же период октября 
индекс снизился еще на 3%, 
то есть продемонстрировал 
увеличение темпов падения.

Причиной такой динамики 
стало традиционное увеличе­
ние количества предложений 
на рынке. Показатель объема 
за месяц, с 16 сентября по 15 ок­
тября, вырос на 6,6%, достигнув 
нового рекордного значения в 
83,761 пункта.  Если сравнить 
это рекордное значение с сос­
тоянием на 1 сентября (73,304 
пункта), то мы увидим, что с на­
чала делового сезона рост коли­
чества предложений составил 
все 14%. Аналогичный период 
прошлого года демонстрировал 
похожую динамику. Тогда пока­
затель объема увеличился за 
полтора месяца на 11%.

Но есть и разница между 
нынешним и прошлым года­

ми. В 2009 году увеличение ко­
личества предложений в нача­
ле осеннего делового сезона 
сопровождалось ростом пока­
зателя цены более чем на 3%. 
Сейчас же мы наблюдаем стаг­
нацию этого показателя на 
протяжении последних двух 
месяцев. С середины августа 
значения показателя цены не 
выходят за пределы коридора 
6,580–6,656 пункта, ширина 
которого составляет около 1%.

Обнаруженное различие 
между нынешним и прошлым 
годами мы считаем хорошим 
знаком. По нашему мнению, 
наблюдаемая стагнация пока­
зателя цены говорит об адап­
тации рынка к новым услови­
ям и отказе продавцов от на­
дежды на возврат возможнос­
ти работать так же, как и «до 
кризиса». Переход от спекуля­
тивного рынка к рынку удов­
летворения потребности в жи­
лье делает ситуацию более 
здоровой.

Аналитический отдел 
инновационной группы 
WinNER

Здоровая 
стагнация
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74000

78000

82000

86000

500

525

550

575

600

6350

6450

6550

6650

6750
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WinNER-индекс 
недвижимости (пункты)

Средняя цена предложения 
квартир в Москве ($ /кв. м)

Объем предложения жилья 
на первичном и вторичном 
рынках (количество квартир)
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