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дом цены

загород
Многим игрокам рынка заго
родной недвижимости март 
принес разочарование. Прог
нозы о грядущем ажиотажном 
спросе не подтвердились, це
ны остались стоять на месте, 
а число заключенных сделок 
у некоторых риэлторов даже 
оказалось меньше, чем в пре
дыдущие месяцы.

Подводя итоги
В оценках результатов первого 
весеннего месяца риэлторы и 
девелоперы загородных посел-
ков разошлись: кто-то радост-
но отрапортовал о повышении 
спроса, другие честно призна-
лись, что ожидали от марта 
большего. «Ажиотажного спро-
са, который участники рынка 
прогнозировали на начало вес-
ны, не случилось. Количество 
заключенных сделок в марте 
оказалось меньше, чем за лю-
бой зимний месяц»,— говорит 
директор департамента заго-
родной недвижимости компа-
нии Penny Lane Realty Дмит-
рий Цветков. По его словам, 
если в успешном поселке стан-
дартные продажи с конца года 
составляли шесть-восемь до-
мов в месяц, то в марте это ко-
личество не превысило пяти. 
Его пессимизм разделяет ди-
ректор по развитию компании 
«Гуд Вуд» Александр Дубовенко: 
«Мы ожидали, что продажи в 
марте будут в два с половиной 
раза выше, чем в феврале, как 
это бывает обычно, но на прак-
тике получили лишь 50-про-
центный рост. Для марта такие 
показатели мы считаем прова-
лом». Во многом сложившаяся 
в прошедшем месяце ситуа-
ция, по мнению риэлторов, 
объясняется погодными усло-
виями. «Для всех девелоперов 
загородной недвижимости 
очень важно, когда сходит снег 
— тогда покупатели активизи-
руются с просмотром посел-
ков. В прошлом году 10 марта 
уже снег сошел, в этом весь 
март снег лежал и начал таять 
только 4 апреля»,— отмечает 
Александр Дубовенко. Дмит-
рий Цветков настаивает, что 
дело не только в погоде, но и в 
том, что рост, который наблю-
дался на загородном рынке с 
конца 2010 года, еще не устой-
чив, прошло слишком мало 
времени с окончания кризиса. 
«Любая непогода, скачок кур-
сов валют, низкая динамика 
строительства, длительные 
сроки экспозиции объектов — 
и рост рынка опять стремится 
к нулю»,— настаивает Дмит-
рий Цветков.

Руководитель офиса «Сре-
тенский» компании «Инком-
Недвижимость» Антон Архи-
пов, в отличие от своих коллег, 
наоборот, доволен результата-
ми марта: «Активность на рын-
ке загородной недвижимости 
мы отмечали уже в феврале — 
тогда спрос вырос на 20%, в 
марте он поднялся еще на 20%. 
На сегодня ярко выражена тен-
денция повышения числа по-
купателей, которые рассмат-
ривают загородную недвижи-

мость в качестве альтернативы 
городским квартирам». Опти-
мистичен в оценках и испол-
нительный директор девело-
перской группы «Интегра» 
Дмитрий Гордов: «Объем про-
даж в нашей компании в де-
нежном выражении вырос на 
12% по сравнению с февралем. 
Причем наиболее заметный 
рост спроса продемонстриро-
вал экономкласс. Например, 
по итогам месяца в коттедж-
ном поселке ”Ясногорье“ коли-
чество обращений возросло на 
15% по сравнению с показате-
лями февраля». Он объясняет 
это тем, что покупатели в сег-
менте экономкласса склонны 
сопоставлять временные рам-
ки, за которые они готовы при-
ступить к строительству, и свои 
финансовые возможности. «Ку-
пив участок сейчас, они плани-
руют летом начать строительс-
тво, с тем чтобы к концу сезона 
выполнить основной объем ра-
бот»,— поясняет Дмитрий Гор-
дов. Ему вторит генеральный 
директор компании «Земак-
тив» Юлия Севериненко: «Ес-
ли в феврале купили участок 
18% общего числа людей, при-
езжавших на просмотры, то в 
марте эта цифра выросла поч-
ти до 30%. Это связано с тем, 
что в преддверии высокого се-
зона покупатели не хотят до-
жидаться повышения цен на 
загородное жилье».

Если в оценках результатов 
месяца риэлторы и девелопе-
ры расходятся, то в том, что по-
купатели предпочитают гото-
вые объекты, они единодушны. 
«Текущую ситуацию на рынке 
можно охарактеризовать так: 
чем выше стадия готовности 
дома, тем более он востребо-
ван. Разумеется, при прочих 
равных. Иными словами, если 
в одном поселке предлагаются 
на продажу готовый дом с учас-
тком и участок с подрядом та-
кой же площади, то покупатель 
выбирает дом»,— говорит руко-
водитель аналитической служ-
бы ОАО ОПИН Екатерина Лоба-
нова. По ее словам, практичес-
ки все клиенты заявляют о на-
мерении уже в апреле-мае засе-
литься. С ней соглашается гене-
ральный директор компании 
«Вектор Инвестментс» Дмит-
рий Бадаев: «Хотя пока еще бо-
лее 80% обращений в нашу ком-
панию касаются участков с ком-
муникациями без подряда, мы 
прогнозируем, что через год до-
ля спроса на готовые домовла-
дения возрастет до 45%. Мы уч-
ли эту тенденцию и решили в 
одном из наших поселков, ”Ше-
лестово“, который изначально 
планировался ”без подряда“, 
построить для будущих покупа-
телей 20 домов».

Ценное предложение
В марте цены на загородную 
недвижимость не изменились. 
По данным компании Atlas De-
ve lopment, в прошедшем меся-
це средняя стоимость 1 кв. м в 
элитном сегменте составляла 
$5 тыс., в бизнес-классе — 
$3,3 тыс., в экономклассе — 
$1,5 тыс. «То, что цены не из-
менились, связано с предше-

ствующими рассматриваемо-
му периоду новогодними праз-
дниками и скидками, которые 
предоставлялись потенциаль-
ным покупателям в первые ме-
сяцы 2011 года»,— говорит ди-
ректор по развитию компании 
Atlas Development Сергей Мах-
мудов. Екатерина Лобанова до-
бавляет, что, в отличие от всего 
рынка, сегмент участков без 
подряда все-таки продемонс-
трировал некоторый спад. «От-
рицательная динамика состав-
ляет не более 0,5–0,7% в месяц, 
но эта тенденция прослежива-
ется с конца 2010 года, а пото-
му уже достаточно очевидна. 
Причины — уход покупате-
лей с рынка и рост конкурен-
ции»,— объясняет она. Анали-
тики агентства Chesterton на-
стаивают, что собственники до-
мов на вторичном рынке элит-
ных домов, наоборот, начали 
повышать цены на домовладе-
ния либо отказывать в предо-
ставлении скидок. «Рост цен 
на загородные дома премиум- 
и суперпремиум-классов на 
5–10% по сравнению с дека-
брем 2010 года во многом свя-
зан не столько с повышением 
цен, сколько с вымыванием 
объектов с невысокой для это-
го сегмента стоимостью»,— 
следует из отчета Chesterton.

Однако в будущем риэлторы 
все-таки рассчитывают на улуч-
шение ценовой конъюнктуры. 
Руководитель отдела маркетин-
га компании «Трансрегионин-
вест» Татьяна Мухина считает, 
что пик спроса в сегменте эко-
номкласса традиционно прихо-
дится конец весны — начало ле-
та. «Поэтому в нашей компании 
сезонное повышение цен зап-
ла нировано на 25 апреля — 
на 10–15% в среднем. Впрочем, 
стоит заметить, что повышение 
цен связано не только с сезо-
ном, но и с ростом готовности 
поселков»,— добавляет она. 
Дмитрий Цветков более осто-
рожен в прогнозах: «В первом 
квартале 2011 года на рынок 
вышли порядка 20 новых кот-
теджных поселков. К сожале-
нию, 95% по-прежнему состав-
ляют поселки без подряда. Но 
от успешной реализации остав-
шихся 5% зависит выздоровле-
ние рынка загородной недви-
жимости: активизация банков, 
девелоперов и покупателей». 
Многие риэлторы и девелопе-
ры уверены, что толчок рынку 
загородной недвижимости даст 
запрет мэра Москвы Сергея Со-
бянина строить жилье в преде-
лах Третьего транспортного 
кольца и, как следствие, умень-
шение предложения в сегмен-
тах бизнес-класса и элитного 
жилья. «Ближайшее Подмоско-
вье давно является альтернати-
вой городскому жилью, поэто-
му аналогичные бюджеты (от 
$500 тыс. до $5 млн) переносят-
ся на загородный рынок в пре-
делах 20–30 км от МКАД по ско-
ростным трассам. И запрет стро-
ить в пределах ТТК сформирует 
дополнительный объем спроса 
в сегментах дорогого жилья за 
городом»,— уверена Екатерина 
Лобанова из ОАО ОПИН.

Маргарита Федорова

Неоправданные ожидания

Новости стройки
«В марте на первичном рынке 
жилья Москвы продолжилось 
повышение цен предложения. 
При этом растет активность 
покупателей»,— обозначила 
основные тенденции разви-
тия рынка новостроек в про-
шедшем месяце генеральный 
директор компании «Миэль-
Новостройки» Мария Лити-
нецкая. Ее слова подтвержда-
ет статистика: по данным АКЦ 
«Миэль», в марте средневзве-
шенная цена предложения 
столичных новостроек увели-
чилась на 0,3% и составила 
196,9 тыс. руб. за 1 кв. м. В дол-
ларовом эквиваленте за счет 
укрепления национальной ва-
люты цены выросли на 2,2%, 
до уровня $6,85 тыс. за 1 кв. м. 
Цены в строящихся жилых 
объектах среднего класса вы-
росли на 0,7%, до 124,9 тыс. 
руб. за 1 кв. м, цена на кварти-
ры бизнес-класса увеличились 
на 1,5%, до 193,4 тыс. руб. за 
1 кв. м. По данным агентст-
ва МИАН, на первом месте 
по темпам роста цен в марте 
находится сегмент «эконом 
плюс»: рост составил 2,2%, до 
119,4 тыс. руб. за 1 кв. м. В Под-
московье же средняя стои-
мость нового жилья увеличи-
лась в марте на 0,5% и состави-
ла 77,8 тыс. руб. за 1 кв. м. Ди-
ректор департамента продаж 
элитной недвижимости ком-
пании Penny Lane Realty Алек-
сандр Зиминский добавляет, 
что сегмент элитной недвижи-
мости также не стал исключе-
нием: квартиры в новострой-
ках в Москве подорожали на 
1,2% — с $22,5 тыс. до $22,8 тыс. 

за 1 кв. м. Аналитик компании 
Welhome Анастасия Цумано-
ва добавляет, что в марте ли-
дером по уровню стоимости 
элитного жилья по-прежнему 
стал район Патриарших пру-
дов (средняя стоимость сос-
тавляет $31,1 тыс. за 1 кв. м) 
за счет объектов класса de luxe 
в Гранатном переулке. Затем 
следует район Остоженки 
($27,3 тыс. за 1 кв. м), третье 
место занимает район Чис-
тых прудов (около $23 тыс. 
за 1 кв. м). Районы Тверской 
($12,2 тыс. за 1 кв. м) и Цвет-
ного бульвара ($11,3 тыс. за 
1 кв. м) замыкают ценовой 
рейтинг ввиду относительно 
невысокого уровня цен в до-
минирующих по объему пред-
ложений жилых комплексах 
«Итальянский квартал» и «Ле-
генды Цветного».

По словам Владислава Луц-
кова, на март традиционно 
приходится пик сезонной ак-
тивности покупателей: отмеча-
ется прирост количества обра-
щений и сделок, несмотря на 
повышение стоимости квад-
ратного метра. «Новые объек-
ты выходят уже по чуть более 
высоким ценам, чем их пред-
шественники. По строящимся 
объектам цена возрастает по 
мере повышения стадии готов-
ности дома. По ряду комплек-
сов рост цены предложения 
за месяц может составить до 
5%»,— объясняет он. С ним со-
гласен директор департамента 
новостроек компании «Инком-
Недвижимость» Юлиан Гутман: 
«За март число совершенных 
нами сделок на 30% выше, не-
жели в феврале. Активизацию 

покупателей подогревают бан-
ки, предлагающие все новые 
программы и снижающие став-
ки кредитования».

Слова риэлторов подтверж-
дают и застройщики. «По на-
шему ЖК ”Лазаревское“ в Юж-
ном Бутово доля ипотечных 
сделок уже второй месяц сос-
тавляет порядка 50%. Для сра-
внения: за весь 2010 год у нас 
доля ипотечных сделок по это-
му же объекту была около 
12%»,— делится успехами ру-
ководитель отдела маркетин-
га ГК «Пионер» Ирина Романо-
ва, вспоминая, что подобная 
активность наблюдалась раз-
ве что до кризиса. «И то летом 
2008 на пике спроса у нас до 
30% сделок были ипотечны-
ми, а сейчас 50%»,— отмечает 
она. По ее мнению, значитель-
ному притоку ипотечных кли-
ентов на объекте группы спо-
собствует предложение по 
ипотеке Сбербанка — 10% го-
довых на десять лет без пору-
чителей. Директор по марке-
тингу группы «Конти» Юрий 
Синяев говорит, что благопри-
ятная ситуация на рынке и 
увеличивающийся спрос на 
новостройки позволили ком-
пании в марте поднять цены 
в своих жилых комплексах 
«Континенталь» и «Покровс-
кий берег» на 5–7% в зависи-
мости от объекта. «Аналогич-
ное повышение было в февра-
ле»,— напоминает он. Юрий 
Синяев отмечает, что доля ин-
вестиционных покупок по-
прежнему не восстановилась 
и составляет около 5%: «На се-
годняшний день жилье поку-
пают для собственного про-
живания, что подтверждается 
фактом приобретения боль-
ших по площади квартир, ко-
торые бывают редко задейс-
твованы в инвестиционных 
схемах». Ирина Романова рас-
сказала, что «Пионер» плано-
во повысил цены на квартиры 
в ЖК «Лазаревское» на 5–10% в 
зависимости от типа квартир, 
так как объект перешел на за-
вершающую стадию строи-
тельства. «Конечно, повыше-
нию цен также способствовал 

и рост спроса на жилье в поч-
ти готовых домах»,— отмети-
ла она.

Личное предложение
Генеральный директор ком-
пании «НДВ-Недвижимость» 
Александр Хрусталев говорит, 
что в марте по сравнению с фе-
вралем объем предложения на 
вторичном рынке жилья Мос-
квы увеличился на 6,5%, дос-
тигнув максимального пока-
зателя за последние два года — 
41 200 квартир. «Наибольшая 
доля спроса по-прежнему при-
ходится на альтернативные 
сде лки, в том числе сделки 
по продаже вторичного жилья 
и покупке квартиры в новост-
ройке»,— говорит он.

По данным АКЦ «Миэль», 
в марте средняя цена предло-
жения квартир на вторичного 
рынка не изменилась, остав-
шись на уровне 169,4 тыс. руб. 
за 1 кв. м. Положительную тен-
денцию продемонстрировало 
только жилье экономкласса, 
прибавив в цене 1,2%. В АКЦ 
настаивают, что причина тому 
увеличение цен на квартиры в 
панельных домах типовой се-
рии на 1,8% и панельном улуч-
шенном жилье на 1,2%. Руково-
дитель аналитического центра 
«Инком» Дмитрий Таганов го-
ворит, что в марте максималь-
ный рост цен был зафиксиро-
ван в ЮЗАО. Здесь средняя руб-
левая стоимость квадратного 
метра увеличилась на 2,1% и 
составила 192,9 тыс. руб. Мень-
ше всего стоимость квадрат-
ного метра выросла в СЗАО: 
прирост составил всего 0,7%. 
Теперь купить вторичное жи-
лье здесь можно в среднем за 
158,4 тыс. руб. за 1 кв. м. В МИ-
АН, в отличие от «Инкома» и 
«Миэля», наоборот, уверяют, 
что в марте средняя стоимость 
квадратного метра на вторич-
ном рынке снизилась на 0,48%, 
до 154,7 тыс. руб. В частности, 
квартиры бизнес-класса поде-
шевели на 0,82%, до 213 тыс. 
руб. за 1 кв. м против 214,8 тыс. 
руб. в феврале, а экономкласс 
упал в цене на 1,05%, до 166,2 
тыс. руб. за 1 кв. м. В Подмоско-

вье жилье на вторичном рын-
ке, по данным МИАН, подоро-
жало на 0,94%, до 72,9 тыс. руб. 
за 1 кв. м. Корректировки цен 
незначительны, добавляют ри-
элторы, отмечая, что, в отли-
чие от стоимости квадратно-
го метра, количество сделок в 
марте продолжило расти. По 
данным УФРС, в первом квар-
тале 2011 года число сделок 
возросло на 18% по сравнению 
с первым кварталом 2010 го-
да, а по сравнению с аналогич-
ным периодом 2009 года уве-
личилось фактически в два ра-
за, следует из отчета «Миэля».

В марте, как отмечают ана-
литики МИАН, на фоне роста 
потенциального спроса значи-
тельно замедлились показате-
ли спроса реального: снизился 
и средний бюджет покупки во 
всех сегментах рынка, за исклю-
чением вторичного рынка Под-
московья. Так средняя цена по-
купки на вторичном рынке Мос-
квы по итогам марта составила 
8,94 млн руб. против 9,82 млн 
руб. в феврале. Во вторичную 
недвижимость в Московской 
обла сти покупатели стали вкла-
дываться охотнее, и по итогам 
марта средний бюджет покупки 
составил 4,88 млн руб., что на 
420 тыс. руб. превышает сред-
ний февральский показатель.

Обозримое будущее
Главным событием марта для 
всего рынка недвижимости 
Москвы стало заявление мэра 
столицы Сергея Собянина о за-
прете строительства нового жи-
лья в пределах Третьего транс-
портного кольца. Девелоперы 
сразу отреагировали на это обе-
щаниями грядущего роста цен. 
Так, в частности, президент 
ФСК «Лидер» Владимир Воро-
нин предположил, что цены в 
центре Москвы единовремен-
но могут вырасти на 20%, а на 
окраинах — на 10%. К обсужде-
нию этой темы подключились 
и риэлторы: аналитики Knight 
Frank прогнозировали рост сто-
имости как вторичного, так и 
первичного предложения в 
элитном сегменте до 20–25%, 
а в традиционных районах со-
средоточения дорого жилья 
(Остоженка, Арбат и Патриар-
шие пруды) — до 40–50%.

Однако пока рынок так и 
не отреагировал на эти сооб-
щения. Генеральный директор 
«Релайт-Недвижимости» Олег 
Самойлов уверен, что в буду-
щем реакция все-таки последу-
ет, но не столько из-за этого за-
прета, сколько из-за кампании 
мэрии по пересмотру инвест-
контрактов, ранее заключен-
ных правительством Москвы. 
«Если это приведет к спаду объ-
ема предложения нового жи-
лья, то с учетом продолжающе-
гося расширения рынка ипо-
течного кредитования рост цен 
не заставит себя ждать»,— рас-
суждает он, добавляя, что до 
ближайшей осени о каком-ли-
бо ощутимом повышении цен 
на московское жилье речь все-
таки идти не будет .

Маргарита Федорова

Весенние настроения
город

Несмотря на стабильное увеличение 
спроса, вторичный рынок жилья Москвы  
в марте удержал цены на месте. Застрой
щики же, наоборот, поспешили поддер
жать начавшееся потепление повышени
ем стоимости квадратного метра в своих 
новостройках.

В прошедшем месяце наб
людался непрерывный рост 
предложения: от 91 085 пунк
тов в первый день марта до 
99 520 — в последний. Таким 
образом, за первый квартал 
2011 года количество объяв
лений в базе WinNER увели
чилось почти на треть — 
на 27,8%.

Показатель объема пред-
ложений вплотную подошел 
к рекордным значениям нача-
ла декабря прошлого года, ког-
да можно было выбрать квар-
тиру в Москве больше чем из 
100 тыс. предложений о прода-
же. Независимость от «празд-
ничного» фактора и большое 
количество объявлений озна-
чают, что рынок вошел в свою 
активную фазу.

Интереснее, чем в феврале, 
была в марте динамика показа-
теля цены в долларовом экви-
валенте. Справедливости ради 
нужно отметить, что такая кар-
тина сохраняется уже два пост-
кризисных года.

Из графика цен на столич-
ное жилье в марте 2011 года 
видно, что есть несколько не-
больших скачков цен среди 
ме дленного, но верного «ка-
рабканья вверх». Более или ме-
нее значительные — в начале 

и середине месяца. Разница 
показателей цены 1 и 2 марта 
составляла $54 (6897 и 6951 со-
ответственно), 15 и 16 марта 
—$57 (6971 и 7028 соответст-
венно). Если первый скачок 
можно объяснить динамикой 
курса американской валюты 

по отношению к российскому 
рублю и макроэкономически-
ми показателями, то второй 
произошел после совещания 
коллегии градостроительной 
политики и строительства го-
рода Москвы 11 марта. По край-
ней мере, два пункта програм-

мы, обнародованной мэром 
Сергеем Собяниным, должны 
были бы казаться не самыми 
благоприятными условиями 
для некоторых застройщиков: 
готовность администрации го-
рода свернуть строительство в 
историческом центре и реви-
зия инвестиционных контрак-
тов. Зато девелоперам есть где 
развернуться по трем другим 
запланированным городски-
ми властями направлениям: 
дальнейшее строительство 
вне центра, реорганизация 
промышленных зон и комп-
лексное развитие агломера-
ции. Все это выглядит еще ра-
дужнее в свете обещаний за-
местителя мэра Марата Хус-
нуллина снизить стоимость 
строительства за счет новых 
технологий.

А пока рынок недвижимос-
ти столицы развивается на фо-
не замедлившейся инфляции в 
0,5%, волнообразного укрепле-
ния рубля по отношению к ва-
люте США — доллар упал на 
1,6% за месяц, подорожания 
строительных материалов и 
понижения ипотечных ставок 
до докризисного уровня.

Аналитический отдел 
инновационной группы 
WinNER
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