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дом цены

Объемы больше 
докризисных
По данным Росреестра, в 2010 
году в Москве было зарегистри-
ровано 85,65 тыс. сделок купли-
продажи квартир — на 10,8% 
больше, чем в докризисном 
2007 году, на 31,5% выше, чем в 
2008 году, и на 54% выше, чем в 
2009-м, когда рынок достиг дна. 
В декабре количество сделок до-
стигло 9,6 тыс.— это максималь-
ный результат за последние три 
года. Риэлторы и девелоперы 
единодушно отмечали, что на 
рынок выплеснулся отложен-
ный спрос: покупатели переста-
ли ждать дальнейшего падения 
цен и нацелились на решение 
своих жилищных проблем.

«Объем реализации недви-
жимости по договорам с физи-
ческими лицами во второй по-
ловине 2010-го в ГК ПИК вырос 
почти в четыре раза по сравне-
нию с аналогичным периодом 
2009-го, причем как в денежном 
выражении, так и в квадратных 
метрах»,— вспоминает дирек-
тор департамента продаж груп-
пы ПИК Юрий Комиссаренко. 
В целом в 2010 году, следует из 
отчета агентства «НДВ-Недви-
жимость», на рынке появилась 
тенденция увеличения обраще-
ний, нацеленных на альтерна-
тивные сделки. В декабре на 
них приходилось около 41% 
от всех запросов от клиентов.

Активизация покупателей 
повлекла за собой рост цен 
на жилье. По оценкам группы 
ПИК, квартиры в строящихся 
домах экономкласса в Москве 
по итогам 2010 года подорожали 
на 10%, в Московской области — 
на 6%. Согласно данным «Инком-
недвижимости», по итогам дека-
бря средняя руб левая цена пред-
ложения в столице увеличи-
лась на 3,5%, до 197,8 тыс. руб. 
за 1 кв. м. Средние цены в дол-
ларах выросли за месяц на 4%, 
до $6,4 тыс. за 1 кв. м.

В различных сегментах вто-
ричного рынка жилья можно 
было наблюдать разнонаправ-
ленные ценовые тенденции, 
признаются брокеры. «Так, вре-
мя экспозиции многокомнат-
ных квартир экономкласса уве-
личилось: общая стоимость та-
кой квартиры довольно высо-
ка, и позволить себе покупку 
может гораздо меньшее коли-
чество людей. Соответственно, 
и цены на них немного снизи-
лись»,— говорит директор по 
развитию портала «Мир квар-
тир» Виктор Щеблецов. По сло-
вам риэлторов, с середины де-
кабря активность как покупате-
лей, так и продавцов резко сни-
зилась. «Те, чьи сделки были 
подготовлены, доделывали 
их, а остальные, видимо успо-
коенные отсутствием сущест-
венных колебаний рынка, спо-
койно перенесли решение сво-
их жилищных задач на 2011 
год»,— добавляет генеральный 
директор «Релайт-Недвижимос-
ти» Олег Самойлов.

В Московской области рубле-
вая цена предложения в дека-
бре, по оценкам «Инком-недви-
жимости», увеличилась на 2,6%, 
до 72,9 тыс. руб. за 1 кв. м, стои-
мость предложения в долла-
рах прибавила 3% и составила 

$2,4 тыс. за 1 кв. м. Генеральный 
директор «МОРТОН-Инвест» Ан-
тон Скорик добавляет, что сред-
ние цены сделок в строящихся 
новостройках в радиусе 15 км 
от Москвы в 2010 году находи-
лись в интервале от 2,4 млн до 
4,5 млн руб. за квартиру.

Московские элитные кварти-
ры также подорожали: по ито-
гам 2010 года рост цен в этом сег-
менте на первичном рынке, по 
оценкам генерального директо-
ра Kalinka Realty Екатерины Ру-
мянцевой, составил около 4%. 
«В 2010 году на первичном рын-
ке в сегменте элитного жилья 
было продано порядка 400 квар-
тир. Более половины объема ре-
ализации пришлось на районы 
Хамовники и Тверской, что свя-
зано с нахождением здесь круп-
ных и востребованных рынком 
объектов — ЖК ”Садовые квар-
талы“ и ”Андреевский“ в Хамов-
никах, ЖК ”Итальянский квар-
тал“ в Тверском районе»,— рас-
сказывает Екатерина Румянце-
ва. Согласно данным аналити-
ков Welhome, диапазон стои-
мости элитного квадратного 
метра на первичном рынке сто-
лицы сейчас находится в преде-
лах от $6,2 тыс. до $43,3 тыс., 
средняя цена в новостройках 
(без учета ЖК «Садовые кварта-
лы») составляет $18,5 тыс. за 
1 кв. м, на вторичном рынке — 
$24,7 тыс. за 1 кв. м.

Лидером по ценам остается 
район Патриарших прудов со 
средней стоимостью $31 604 
за 1 кв. м за счет двух объектов 
класса de luxe в Гранатном пере-
улке. По словам директора де-
партамента продаж элитной не-
движимости Penny Lane Realty 
Александра Зиминского, в жи-
лых комплексах «Гранатный, 6» 

и «Гранатный Палас» располага-
ются самые дорогие предложе-
ния первичного рынка 2010 го-
да. «Например, пентхаус площа-
дью 952 кв. м в жилом комплек-
се ”Гранатный Палас“ предлага-
ется за $42,8 млн. Стартовая це-
на пентхаусов в жилом комп-
лексе ”Гранатный, 6“ — $22 млн 
и $26 млн. Площадь объектов 
составляет 538 и 687 кв. м, а 
значит, цена метра достигает 
$40,8 тыс. и $37,8 тыс.»,— уточ-
няет эксперт.

Затем следует район Остоже-
нки ($26 180 за 1 кв. м). На треть-
ем месте — район Чистых пру-
дов ($20 712 за 1 кв. м) за счет по-
вышения цен в жилом комп-
лексе в Подсосенском переул-
ке, сле дует из отчета Welhome. 
«На вторичном рынке в течение 
2010 года было заключено по-
рядка 100–120 сделок, средняя 
цена элитной недвижимости 
выросла практически на 7% 
и в декабре составила $22 087 
за 1 кв. м»,— приводит данные 
Екатерина Румянцева.

Ценовые ожидания
На 2011 год игроки москов-
ского рынка не возлагают боль-
ших надежд, связанных с рос-
том цен. «По нашим оценкам, в 
первые месяцы 2011 года ситу-
ация на вторичном рынке жи-
лья вряд ли существенно изме-
нится. Колебания средней сто-
имости квадратного метра не 
превысят 1,5–2% в месяц. При 
этом речь идет именно о наибо-
лее ликвидных объектах»,— 
уверен руководитель аналити-
ческого центра корпорации 
«Инком» Дмитрий Таганов. По 
его словам, отложенный спрос, 
накопленный с начала кризи-
са, по большей части реализо-
ван, а значит, скачков цен на 
жилье ожидать не стоит.

Генеральный директор «Ми-
эль-Новостроек» Мария Лити-

нецкая полагает, что в 2011 году 
на первичном рынке Москвы 
цены вырастут несущественно 
— не более чем на 8–10% за год. 
«Рост цен в этом году затронет 
все сегменты, просто с разной 
динамикой: в экономклассе 
рост будет чуть выше, в бизнес-
классе — ниже»,— добавляет эк-
сперт. Это объясняется тем, что 
на московском рынке, несмот-
ря на вывод на него девелопера-
ми новых объектов, дефицит 
наиболее ликвидных и доступ-
ных предложений не исчезнет. 
Мария Литинецкая уверена, что 
в 2011 году сохранится ключе-
вая тенденция 2010 года — пе-
реориентация застройщиков на 
жилье экономкласса. Тем не ме-
нее, по ее словам, в 2011 году в 
Москве будет происходить даль-
нейшее сокращение объема 
предложения первичного рын-
ка: по итогам года оно может со-
ставить 30–40%. «Сейчас на рын-
ке новостроек Москвы насчиты-
вается около 250–260 объектов, 
в месяц в столице выходит 1–2 
объекта экономкласса. Для сра-
внения: в Московской области 
за этот же период на рынке по-
является 10–12 проектов»,— 
объясняет эксперт.

«Очевидно, что объем пред-
ложения на первичном рынке 
не удовлетворяет существую-
щий спрос ни в одном из сег-
ментов рынка, что и будет яв-
ляться ключевым фактором по-
вышения цен в 2011 году»,— 
считает управляющий партнер 
MAYFAIR Properties Марина 
Маркарова.

Антон Скорик из «МОРТОН-
Инвест» отмечает, что на рынке 
многоквартирной жилой недви-
жимости Подмосковья в 2011 го-
ду также продолжится неболь-
шой рост цен в пределах 1% в ме-
сяц. «Максимальную динамику 
будут демонстрировать строя-
щиеся объекты на начальных 

стадиях строительства, которые 
будут показывать дополнитель-
ный рост за счет увеличения ста-
дии готовности. По таким объек-
там рост может составить до 20–
30% за год»,— уверен он.

Риэлторы рынка элитного 
жилья столицы также не ждут 
сюрпризов от ближайших не-
скольких месяцев. «Традицион-
но с учетом сезонности рынка 
первые зимние месяцы не са-
мый активный период в тече-
ние года. При сохранении теку-
щих тенденций мы ожидаем по-
вышения цен с весны»,— гово-
рит Екатерина Румянцева. Алек-
сандр Зиминский из Penny Lane 
Realty уверен, что в течение 2011 
года цены на элитную недвижи-
мость в Москве вырастут как ми-
нимум на 10%. С его оценками 
соглашается Марина Маркарова 
из MAYFAIR Properties: «На пер-
вичном рынке можно с уверен-
ностью прогнозировать увели-
чение цен на 5–7% в ближайший 
год, и это достаточно пессимис-
тичный прогноз, в реальности 
прирост цен, скорее всего, соста-
вит не менее 10–12%»,— говорит 
она. По ее словам, низкие объ-
емы ввода площадей на первич-
ном рынке в элитном сегменте 
простимулируют рост цен на 
«вторичку», хотя и в меньшей 
степени (около 8% за год), пос-
кольку на вторичном рынке 
предложение по-прежнему пре-
вышает спрос. «Восстанавлива-
ется сектор реального произ-
водства и сферы услуг, Минис-
терство финансов дает умерен-
но оптимистичные прогнозы 
развития нефтегазовой промы-
шленности. И бонусы, получае-
мые топ-менеджментом от сде-
лок, будут вложены в наиболее 
стабильный и надежный актив 
— элитную недвижимость»,— 
объясняет Александр Зиминс-
кий из Penny Lane.

Маргарита Федорова

Прицел на вырост
город

В 2010 году рынок жилой недвижимости Москвы и Подмосковья наконец стабилизировался и начал 
подъем. Итоги прошедших 12 месяцев взбодрили риэлторов и застройщиков: число зарегистрирован-
ных сделок превысило даже показатели докризисного 2007-го. Впрочем, в новом году игроки рынка 
не ждут скачка цен — отложенный спрос уже практически реализован, убеждены они.

загород
Рынок загородной недвижи-
мости в 2010 году так и не вы-
шел из кризиса, его восста-
новление происходило мед-
леннее, чем городского сег-
мента. Впрочем, первые при-
знаки выздоровления, прояв-
ляющиеся в постепенной пе-
реориентации спроса и пред-
ложения с участков без под-
ряда на готовые дома, а так-
же росте цен на наиболее 
ликвидные объекты, внуша-
ют участникам рынка осто-
рожный оптимизм.

«Полуфабрикаты»  
не берут
Аналитики отмечают рост инте-
реса к готовым домам, предло-
жение которых на рынке неумо-
лимо снижается. «Наиболее вос-
требованными в 2010 году ока-
зались два формата загородной 
недвижимости: готовые объек-
ты в готовых поселках и земель-
ные участки нижнего ценового 
сегмента (до $4 тыс. за сотку) 
или существенно подешевев-
шие в сравнении с докризис-
ным предложением»,— конста-
тирует коммерческий директор 
Mozaik Development Татьяна 
Капланова. По ее словам, также 
проявился заметный интерес 
покупателей и застройщиков к 
быстровозводимым домам вы-
сокой степени готовности.

По мнению экспертов компа-
нии «Земер», одна из основных 
тенденций 2010 года состоит в 
том, что «покупатель стал требо-
вать более качественный про-
дукт: даже если он покупает уча-
стки без подряда, он требует 
с продавца максимум опций». 
«Число участков без подряда в 
30-километровой зоне Подмос-
ковья неуклонно снижается. 
На первичном рынке пока 
очень мало предложений гото-
вых домов, а те, что есть, стре-
мительно вымываются»,— со-
глашается управляющий парт-
нер «Миэль-Загородной недви-
жимости» Владимир Яхонтов.

По прогнозам «Земера», в 
дальнейшем доля готовых до-
мов будет расти: если в 2011 го-
ду соотношение составит 45% 
к 55% в пользу готовых домов, 
то в 2012-м — уже 40% к 60%. 
«В связи с критическим сниже-
нием количества готового про-
дукта с весны следующего года 
следует ожидать возникновения 
его дефицита и переориентации 
основного количества клиентов 
на поселки средней и высокой 
стадии готовности»,— прогно-
зирует директор департамента 
маркетинговых коммуникаций 
Rodex Group Игорь Заугольни-
ков. Особенно заметна переори-
ентация интереса покупателей 
в элитном сегменте. «Смещение 
покупательских предпочтений 
в сторону готовых объектов спо-
собствовало тому, что ряд гото-

вых поселков (представленных 
последним предложениями) 
ушел с первичного рынка элит-
ной недвижимости, что усугуби-
ло дефицит готовых домов»,— 
отмечает директор департамен-
та загородной недвижимости 
компании Kalinka Realty Алек-
сей Артемьев. При этом, по его 
словам, в 2010 году была начата 
реализация всего лишь пяти но-
вых проектов, а еще в двух раз-
морожены продажи.

Такие разные цены
Цены на загородные проек-
ты вели себя неодинаково на 
протяжении года. Так, в нача-
ле года на рынке было пред-
ставлено множество проектов, 
а спрос все еще был низким, 
что вело к дальнейшему сни-
жению цен. Однако лето стало 
переломным периодом: со вто-
рой половины года в сегменте 
загородных домов был отме-
чен отложенный в кризисные 
годы спрос, что привело к не-
которому росту цен. По подсче-
там гендиректора компании 
«Терра-Недвижимость» Людми-
лы Ежовой, в среднем рост цен 
в 2010 году на загородном рын-
ке составил порядка 6%. А в по-
селках, пользующихся высо-
ким спросом, рост цен превы-
сил средние показатели и со-
ставил 10–15%.

«Год прошел под девизом 

”Кто не успел, тот опоздал“,— 
иронизирует управляющий 
директор агентства эксклюзив-
ной недвижимости ”Усадьба“ 
Наталья Кац.— Те, кто не купил 
недвижимость по низким це-
нам в 2009 году, ожидали, что 
цены упадут еще ниже. Однако 
этого не случилось, и ”выжида-
ющие“ были вынуждены со-
вершать покупки на новом 
витке цен».

Декабрь 2010 года традици-
онно стал временем распро-
даж. В результате цены в этом 
месяце были в среднем на 10% 
ниже, чем в предыдущие. «В де-
кабре цены в целом по рынку 
не изменились, даже можно 
сказать, что с учетом новогод-
них скидок демонстрирова-

лась отрицательная динамика. 
Скидки на домовладения варь-
ировались от 10 до 30%»,— го-
ворит Людмила Ежова. В ре-
зультате декабрь оказался удач-
ным месяцем для продавцов. 
«Многие поселки ввели скидки 
и спецпредложения (10–30% от 
ноябрьских цен). С учетом этих 
изменений снижение средней 
цены предложения составило 
до 10%, что практически ниве-
лировало рост цен на загород-
ном рынке с начала года», — 
добавляет Екатерина Тейн, ди-
ректор департамента жилой 
недвижимости Chesterton.

Осторожный оптимизм
В 2011 году эксперты ожидают 
дальнейшего развития наме-
тившихся во втором полугодии 
2010 года тенденций. 2011 год 
станет годом дальнейшего вос-
становления и развития заго-
родного рынка недвижимости.

Специалисты «Земера» вы-
деляют несколько основных 
векторов развития рынка. Во-
первых, во втором-третьем 
кварталах будущего года, оче-
видно, выйдут на рынок качес-
твенно новые концептуальные 
коттеджные поселки. Уже сей-
час ведется активная подготов-
ка ряда проектов. Рынок сере-
дины «нулевых» вернется, обо-
гащенный опытом работы в 
кризисной ситуации, отчего 
покупатель только выиграет. 
Во-вторых, на рынке произой-
дет стабилизация цен: значи-
тельных скачков ни в ту, ни в 
другую сторону ждать не стоит.

«Оптимизм внушает то, что 
на рынке загородной недвижи-
мости сложились все предпо-
сылки для всплеска отложен-
ного спроса, который ожидает-
ся в 2011 году,— говорит ком-
мерческий директор компа-
нии 11 Invest Самир Джафа-
ров.— Поскольку ликвидно-
го предложения на рынке ста-
новится все меньше, а цены 
на загородную недвижимость 
в посткризисное время вырос-
ли незначительно, покупатель-
ская активность, ограничивае-
мая дефицитом предложения, 
обеспечит устойчивый рост 
цен на качественные объекты».

Антон Белых,  
Маргарита Федорова

Переход на готовое

Состояние рынка недвижи-
мости в декабре — начале ян-
варя не принесло сюрпризов. 
Ситуация декабря 2010 года 
практически на 100% повто-
рила аналогичные периоды 
прошлых лет, однако на бо-
лее высоком уровне.

Как и ожидалось, ближе 
к новогодним праздникам 
был отмечен резкий локаль-
ный рост WinNER-индекса не-
движимости — с 419 пунктов 
в начале месяца до 591 пункта 
на конец года. Таким образом, 
рост составил более 41%. Это 
так называемый технический 
рост, наблюдающийся ежегод-
но. Связан он с временным 
прекращением деятельности 
участниками рынка.

Бурный рост числа предло-
жений в первые дни месяца, 
сопровождавшийся стабиль-
ным снижением средней це-
ны, сменился таким же стре-
мительным ее (цены) ростом 
к концу месяца, с одновремен-
ным резким сокращением чис-
ла предложений.

Напомним, что весь прош-
лый год показатель объема дос-
таточно стабильно наращивал 
свое значение, установив к 5 де-
кабря абсолютный рекорд со 
значением 100 136 пунктов. 
Это на треть больше, чем в кон-
це 2009 года, и почти вдвое боль-
ше значения 2008 года. Напом-
ним, что увеличение показате-
ля объема означает будущее сни-
жение реальных цен сделок.

Предновогоднее почти 
30-процентное сокращение 
предложений позволило про-

давцам начать ставшую уже 
традиционной в декабре игру 
на повышение. К началу янва-
ря по сравнению с началом де-
кабря показатель цены вырос 
более чем на 4% и сейчас нахо-
дится на уровне 6756 пунктов. 
Однако фундаментальных при-
чин расти дальше и даже ста-
бильно оставаться на достигну-
том уровне нет.

Уже сложившиеся на рын-
ке тенденции подсказывают 
наиболее вероятный ход собы-
тий. Стоит ожидать постепен-
ного восстановления объема 
предложений с одновремен-

ным небольшим (в предела 
1–1,5%) снижением цены.

Предпосылок к восстановле-
нию спекулятивной привлека-
тельности рынка на сегодня 
не наблюдается. Подавляющее 
большинство сделок будет по-
прежнему связано с обслужи-
ванием потребности покупате-
лей в жилье.

По нашему мнению, сохра-
няется тенденция к оздоровле-
нию рынка без шоковых пот-
рясений.

Аналитический отдел 
инновационной группы 
WinNER

Рынок без спекуляций
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аренда
В декабре, когда рынок готовился к новогодним 
праздникам, аренда московских квартир незначи-
тельно подешевела, как обычно бывает в это вре-
мя. Нынешний год также не должен преподнести 
сюрпризов: до марта, уверены брокеры, цены бу-
дут расти, потом наступит затишье, а осенью став-
ки вновь пойдут вверх.

Спрос выше прошлого
По данным «Инком-недвижимости», общий объем 
предложения московских арендных квартир в дека-
бре увеличился на 6,3%, до 33,7 тыс. В области число 
таких квартир на начало января составляло 5,5 тыс. 
Средняя стоимость найма однокомнатной квартиры 
экономкласса в Москве по итогам декабря снизилась 
на 0,5% и составила 27,6 тыс. руб. в месяц (около $920). 
Двухкомнатная квартира в этом же сегменте осталась 
на уровне 37,7 тыс. руб. в месяц (около $1,3 тыс.), трех-
комнатная подорожала на 0,9% по сравнению с нояб-
рем 2010 года, до 53,1 тыс. руб. (около $1,8 тыс.).

Согласно отчету Penny Lane Realty, средняя стои-
мость аренды квартир бизнес-класса в Москве в де-
кабре составила $4,2 тыс. против $4,3 тыс. в ноябре, 
элитной квартиры — $7,1 тыс. против $7,2 тыс. в нояб-

ре. В целом по итогам 2010 года расценки на аренду 
жилья бизнес-класса в столице выросли на 10% по 
сравнению с показателями 2009-го, а в элитном сег-
менте, по оценкам брокеров Penny Lane Realty, на 
18%, с $6 тыс. в прошлом году.

«Показатели спроса в течение всего года были доста-
точно высокими и даже в конце года превышали пико-
вые значения как 2008, так и 2009 годов»,— отмечает 
первый заместитель директора «Миэль-Аренды» Ма-
рия Жукова. По ее словам, спрос в самом востребован-
ном диапазоне — от $750 до $1000 за квартиру в месяц 
— порой превышал уровень предложения в три раза.

В Московской области, согласно данным «Инком-
недвижимости», наем однокомнатной квартиры эко-
номкласса по итогам декабря стоил около 19,5 тыс. 
руб. в месяц, двухкомнатной — 25,6 тыс. руб., трех-
комнатной — 35 тыс. руб. (около $1,2 тыс.).

Сезонные скачки
В 2011 году ситуация будет развиваться по такому же 
сценарию, как и в 2010-м, считают брокеры. По сло-
вам Марии Жуковой, до начала «высокого сезона» це-
ны будут колебаться в пределах 2–3%, затем будет се-
зонный рост в пределах 10–15%. В «Инком-недвижи-
мости» ожидают, что в феврале и марте рост арендных 
ставок может составить порядка 5%. Затем в конце ап-

реля и мае стоимость аренды квартир снизится, но не 
более чем на 5%. Равновесие продлится до середины 
июля, затем, когда в Москву начнут возвращаться 
арендаторы, ставки возобновят рост, который про-
длится примерно до начала октября.

В отличие от рынка городской недвижимости, ры-
нок аренды загородной в декабре активизировался: 
москвичи занялись поиском коттеджей на зимние 
праздники. В этот период, по словам коммерческого 
директора 11 Invest (инвестор поселка «Баден Хиллс») 
Самира Джафарова, стоимость аренды обычно возрас-
тает на 30–40%: расценки на коттеджи на празднич-
ные дни могут достигать $8–10 тыс. Сейчас, отмечает 
эксперт, средняя стоимость аренды загородного дома 
в Подмосковье составляет около $5 тыс. в месяц. На-
иболее высокая средняя арендная ставка — $15 тыс. 
в месяц — отмечена на Рублево-Успенском направле-
нии, наиболее низкая — $600 — на Горьковском на-
правлении. В целом, по словам Самира Джафарова, 
по сравнению с 2009 годом рост ставок аренды заго-
родных домов в бизнес- и премиум-сегментах в 2010 
году составил порядка 7–8%. До середины второго 
квартала рынок аренды загородной недвижимости 
будет спокоен, летом же активизируются семьи с де-
тьми и будет реализован отложенный спрос.

Маргарита Федорова

Завидное постоянство

В конце прошлого года рос спрос 
на городскую недвижимость,  
но не цены  ФОТО ВАЛЕРИЯ МЕЛЬНИКОВА

В Подмосковье растет интерес к го-
товым домам, но их число неумо-
лимо сокращается ФОТО ЮРИЯ ЛИ-БИНА


