
2       Четверг 23 июня 2011 №33      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      kommersant.ru

дом цены

загород
В мае девелоперы загородной недвижи-
мости вздохнули с облегчением: серь-
езного снижения цен на коттеджи и та-
унхаусы не случилось. Цены понизились 
всего в пределах статистической пог-
решности — не более чем на 1%. Но зато 
спрос сократился на 5%. Девелоперы 
рассчитывают наверстать упущенное 
до конца лета, но повышать цены пока 
не намерены.

Май без маеты
Сейчас застройщики загородной недви
жимости Подмосковья вспоминают са
мый пик кризиса как страшный сон. Вес
ной 2009 года этот рынок оказался почти 
на самом дне. Чтобы свести концы с кон
цами, девелоперы вынуждены были уст
раивать гонки за платежеспособными 
 покупателями, предлагая существенные 
скидки. «Но сейчас трудные времена оста
лись в прошлом, а рынок быстро идет на 
поправку»,— радуется руководитель ана
литического центра ОПИН Екатерина Ло
банова. По ее словам, тренд прошедшей 
весны — рост темпов продаж в Подмоско
вье загородной недвижимости во всех це
новых сегментах. В корпорации «Инком» 
с этим соглашаются и приводят такие дан
ные: в мае средняя стоимость коттеджей 
в ближнем Подмосковье составила 71,1 
тыс. руб. за 1 кв. м — этот показатель ос
тался на уровне апреля. Средние же це
ны на таунхаусы и дуплексы с землей в 
мае по сравнению с апрелем снизились 
всего на 1% и составили соответственно 
66,5 тыс. руб. и 70 тыс. руб. за 1 кв. м. Нез
начительная ценовая коррекция объяс
няется появлением нового предложения: 
в мае на 2% (38,882 тыс.) увеличились вы
ставленные на продажи объекты загород
ной недвижимости.

Исполнительный директор «Терране
движимости» Людмила Ежова также наста
ивает, что серьезных изменений цен на за
городную недвижимость в мае не наблюда
лось. Так, по ее словам, средняя стоимость 
коттеджей в элитном сегменте составила 
$5,6 тыс. за кв. м в премиумклассе — $4,2 
тыс. за кв. м, в бизнесклассе — $3,1 тыс. 
за кв. м. Госпожа Ежова классифицирует 
высокобюджетную загородную недвижи
мость как уже готовые коттеджи площадью 
от 400 до 800 кв. м. На их долю в сегменте 
дорогой подмосковной недвижимости 
пришлось почти 80% всех продаж.

Возникшая в кризис мода распрода
вать в будущих коттеджных поселках уча
стки без подряда попрежнему пользуется 
спросом у покупателей. Это подтверждает
ся тем, что в мае средняя стоимость участ
ков без подряда снизилась всего на 2%, 
до 281,5 тыс. руб. за сотку, говорят в «Инко
ме». «В мае в будущих поселках, которые 
позиционируются как бизнескласс, две 
трети сделок приходилось на участки без 
подряда, из них до 90% — в сравнительно 
новых проектах с внутрипоселковой инф
раструктурой», — констатирует госпожа 
Лобанова. На покупку готовых коттеджей 
в мае пришлось 22%, отметили в «Инкоме».

Директор по развитию компании «Гуд 
Вуд» Александр Дубовенко считает, что ин
терес к участкам без подряда сохраняется 
изза их доступности. «Если раньше стои
мость земли на участках без подряда была 
на 30% меньше, чем уже готовая недвижи
мость, то теперь можно смело говорить 
о двукратной разнице»,— поясняет он. Ди
ректор департамента загородной недвижи
мости компании Penny Lane Realty Дмит

рий Цветков предупреждает, что эта ситуа
ция может скоро измениться. «Если в про
шлом году за первые три месяца их вышло 
около 40, то в этом году — всего 17»,— под
крепляет он свое мнение статистикой.

Несмотря на оптимизм девелоперов, 
в мае всетаки наблюдалась некая пассив
ность покупателей: по данным «Инкома», 
в прошлом месяце было реализовано на 5% 
меньше загородных объектов, чем в апре
ле. «В мае спрос был невысоким»,— согла
шается руководитель управления марке
тинга и развития ГК «Конти» Сергей Мигу
нов, но надеется, что в течение лета ситуа
ция будет отыграна в пользу девелоперов.

Как свидетельствует статистика, почти 
82% всех продаж пришлось на объекты 
экономкласса. «Структура спроса не пре
терпела какихто кардинальных измене
ний: попрежнему самым востребован
ным форматом остаются дома в диапазо
не до $500 тыс.»,— отмечает господин 
Цветков.

Куда едем?
Самый высокий спрос сохраняется на за
городные поселки на Дмитровском шоссе: 
в мае, по данным «Инком», 21% покупате
лей хотело приобрести жилье именно по 
этому направлению, хотя в апреле этот по
казатель составлял 15%. Другим популяр
ным направлением остается Новорижское 
шоссе: в мае в структуре спроса это напра
вление занимало 18% против 14% в апреле. 
Среди покупателей также ценятся Киевс
кое (13% в структуре спроса) и Новорязанс
кое шоссе (12%).

В кризис именно дорогая загородная 
недвижимость оказалась менее интерес
ной для покупателей. Но сейчас, как убеж
дают участники рынка, ситуация измени
лась. В мае по сравнению с аналогичным 
месяцем прошлого года почти в два раза 
увеличился спрос на элитную загородную 
недвижимость, пришли к выводу анали
тики Chesterton International Real Estate.

Большое число заявок (33%) на покуп
ку дорогой загородной недвижимости 
в мае приходилось именно на Новориж
ское шоссе, в то время как на давно рас
крученное среди состоятельных покупа
телей РублевоУспенское направление 
пришлось 38%, добавляет Людмила Ежо
ва из «Терранедвижимости». По ее сло
вам, потенциальные покупатели, гото
вые потратиться на дорогие коттеджи, 
охотно рассматривали также Минское 

и Можайское шоссе (17% от всех заявок), 
Дмитровское и Осташковское шоссе (8%). 

Сейчас как одно из альтернативных 
 направлений покупатели, желающие ку
пить коттеджи в сегменте бизнескласса, 
рас сма тривают Симферопольское шоссе, 
добавляет Екатерина Лобанова.

Без спекулянтов
Итоги прошедшей весны не могут не ра
довать прежде всего девелоперов и риэл
торов. Так, по данным Chesterton Interna ti
onal Real Estate, цены на таунхаусы со сред
ней площадью жилья 210 кв. м по Ново
риж скому, Киевскому, Минскому и Мо
жайскому шоссе за весну подорожали на 
7–10% и достигли $2,725 тыс. за кв. м. Сред
няя сумма сделки по таким объектам варь
ировалась от $400 тыс. до $700 тыс.. а на их 
долю пришлось почти 55% всех продаж 
на рынке загородной недвижимости.

Вторым сегментом по популярности 
у покупателей оказались коттеджи биз
нескласса со средней площадью 410 кв. м. 
На долю таких объектов пришлось 35% 
всех продаж, а средняя сумма сделки со
ставляла $1,3–1,9 млн. За весну коттеджи 
такого класса подорожали на 5–7%.

Попрежнему узким остается сегмент 
дорогой загородной недвижимости, кото
рая традиционно строится на Рублевском 
направлении, а теперь и на Новорижском 
шоссе. Такие объекты со средней площа
дью 780 кв. м подорожали всего на 5%, 
а средняя сумма сделки была зафиксиро
вана в диапазоне $6–7 млн за объект.

Дмитрий Цветков из Penny Lane Realty 
признается, что загородная недвижимость 
до сих пор в основной массе все еще пере
оценена. Но понижать цены девелоперы 
не намерены, надеясь на полное восстанов
ление спроса. Но и повышать стоимость 
своих объектов застройщики пока тоже 
не намерены изза возрастающей конку
ренции в загородном сегменте, говорит 
Александр Дубовенко из «Гуд Вуд».

О полном восстановлении спроса 
на рынке загородной недвижимости мож
но будет говорить тогда, когда увеличится 
количество так называемых инвестици
онных покупателей. Но пока об этом деве
лоперам приходится только мечтать. «Спе
кулятивных сделок на рынке коттеджных 
поселков, которые прекращены в кризис, 
пока не наблюдается», — резюмирует Ека
терина Лобанова.

Антон Боровой

Падение в пределах погрешности

аренда
Из-за праздников в мае на 
рынке аренды Москвы цари-
ла тишина: потенциальные 
квартиросъемщики разъеха-
лись кто куда, и цены пошли 
вниз. Но к осени рост ставок 
вполне вероятен.

Послепраздничный 
спрос
Снижение арендных ставок 
на квартиры в мае отметили 
практически все риэлторы. 
По данным компании «Инком
Недвижимость», средняя стои
мость аренды «однушки» эко
номкласса в Москве состави
ла 26,9 тыс. руб., опустившись 
за месяц на 0,2%, аренда «двуш
ки» — 36,5 тыс. руб. (–2% к по
казателю апреля), трехкомнат
ной — 52,1 тыс. руб. в месяц 
(–0,6%). Цена аренды комна
ты в столице в мае составила 
13,3 тыс. руб. в месяц.

Самым дешевым округом 
в прошлом месяце остался 
ВАО, где однокомнатную квар
тиру можно было арендовать 
в среднем по цене 25,1 тыс. 

руб. Этот же округ в мае во
шел в тройку округов с самым 
большим количеством пред
ложения — 14% от всего рын
ка, другие два лидера — ЮАО 
и ЮВАО с 16%, следует из отче
та компании «МиэльАренда».

Сезонное  
предложение
Активизировались арендода
тели и квартиросъемщики 
после 15 мая. По словам пер
вого заместителя директора 
«МиэльАренды» Марии Жуко
вой, за последние две недели 
месяца в компанию поступи
ло в 1,6 раза больше заявок по 
сравнению с первыми неделя
ми. Аналогичная картина на
блюдалась и с предложением 
квартир в аренду: 63% предло
жений появилось во второй 
половине мая. Именно в про
шедшем месяце, говорит ру
ководитель управления арен
ды квартир «ИнкомНедвижи
мости» Галина Киселева, нача
ли появляться сезонные пред
положения квартир на лето. 
«Большинство сезонных квар
тир сдается на 10–15% дешев

ле аналогичных предложений 
на рынке долгосрочной арен
ды. Это жилье экономкласса, 
цена аренды которого не вы
ше 35 тыс. руб. в месяц»,— 
объясняет эксперт.

Ей вторит Мария Жукова: 
«По сравнению с апрелем объ
ем предложения в диапазоне 
$750–1000 увеличился почти 
в полтора раза, что связано как 
раз с выбросом на рынок пред
ложения так называемых лет
них квартир. Такие квартиры 
сдаются обычно на срок три
пять месяцев и на 5–7% ниже 
сложившегося уровня цен на 
аналогичные объекты долго
срочной аренды».

Элитный рост
В сегменте элитной недвижи
мости, по данным Intermark
Savills, средняя цена предложе
ния в мае, наоборот, увеличи
лась на 1,5%, до $6896 за объект 
в месяц. При этом средний бю
джет квартиры, запрашивае
мой со стороны потенциально
го арендатора, наоборот, сни
зился по сравнению с апрелем 
на 3%, до $5930 за объект. «В мае, 

несмотря на весенние кани
кулы, мы отметили рост спро
са на аренду жилья бизнес 
и элитного класса. Примеча
тельно, что многие клиенты 
 собираются арендовать квар
тиры не ранее августасентяб
ря.  Связано это с дефицитом 
ка чественного предложения: 
многие собственники уже уш
ли в отпуск и отложили пока
зы квартир»,— считают ана
литики компании Penny Lane 
Realty.

Эти слова подтвержда
ют данные IntermarkSavills, 
 согласно которым, несмотря 
на майские праздники, объем 
спроса в прошедшем месяце 
в элитном сегменте превысил 
показатели предыдущего меся
ца на 7% и достиг отметки, со
ответствующей аналогичным 
показателям за прошлый год. 
Аналитики полагают, что к осе
ни эти факторы вкупе могут 
спровоцировать рост ставок. 
Владельцы, понимая ситуа
цию, уже сейчас неохотно со
глашаются на скидки для арен
даторов.

Маргарита Федорова

С перерывом на каникулы

Промежуточное падение спроса
Согласно данным управления Росреестра 
по Москве, в столице в мае было зарегист
рировано 7247 сделок куплипродажи квар
тир, что на 13% ниже показателей аналогич
ного периода прошлого года (8336) и на 22% 
уступает рекордным показателям апреля 
2011 года (9256). Рынок жилой недвижи
мости столицы стал восстанавливаться в 
конце 2009 года: тогда в декабре по Москве 
было зарегистрировано 8500 сделок. Рост 
продолжался в течение всего 2010 года, по 
итогам которого было заключено 85,65 тыс. 
сделок, что превысило показатели даже до
кризисного 2007го на 10%.

Риэлторы объясняют плохую статисти
ку прошлого месяца майскими праздни
ками и, как следствие, снижением покупа
тельской активности, что является тради
ционным явлением для рынка жилой не
движимости. «За первые четыре месяца 
2011 года спрос, судя по количеству заклю
ченных сделок, был высокий. Поэтому его 
снижение в мае отчасти вызвано тем, что 
покупательская способность частично се
бя исчерпала. К тому же если посмотреть 
статистику прошлых лет, то, как правило, 
в мае спрос всегда снижается, поэтому эта 
ситуация предсказуема»,— говорит руко
водитель управления маркетинга и разви
тия группы компаний «Конти» Сергей Ми
гунов. Впрочем, некоторые эксперты уве
рены, что данные Росреестра, говорящие 
о снижении числа сделок, не отражают 
действительность, так как служба просто 
не успевает регистрировать поступающие 
к ней договоры.

Корреляция инфляцией
Уменьшение числа сделок никак не сказа
лось на ценах. По данным руководителя 

аналитического центра корпорации «Ин
ком» Дмитрия Таганова, в мае рублевая 
стоимость предложения в столице незна
чительно снизилась на 0,1%, до 197,5 тыс. 
руб. за кв. м (при расчетах учитывают сег
мент элитного жилья). Средние цены, вы
раженные в долларах, выросли за месяц 
на 0,5%, до уровня $7,1 тыс. за кв. м.

По данным IRN.ru, стоимость московс
кого жилья на конец мая составила 140,6 
тыс. руб. за 1 кв. м (без учета элитного сег
мента) против 135,5 тыс. в конце апреля. 
По словам Дмитрия Таганова, стоимость 
 самой дешевой квартиры, выставленной 
в мае на продажу в пределах МКАД, соста
вила 3,6 млн рублей (малогабаритная од
нокомнатная квартира гостиничного ти
па общей площадью 18 кв. м, расположен
ная в проезде Черского в СВАО). В сегмен
те элитной недвижимости Москвы, по дан
ным Penny Lane Realty, в мае цены вырос
ли на 1,1% — с $23,1 тыс. до $23,4 тыс. за 
1 кв. м, на вторичном — на 1,5%, с $27,2 тыс. 
до $27,6 тыс. за 1 кв. м.

«Основными причинами роста можно 
назвать колебания валютного курса, из
менение структуры предложения за счет 
вымывания дешевых квартир, а также вы
вод на рынок текущей весной новых элит
ных новостроек: Barkli Virgin House, Barkli 
Park, Knightsbridge и ЖК «Николаевский 
дом». При этом стоит отметить, что наблю
даемый рост цен не превысил уровня инф
ляции»,— говорит коммерческий дирек
тор УК «Уникор» (девелопер ЖК «Садовые 
кварталы») Анжела Кузьмина. «Объем пред
ложения элитных квартир в мае снизился 
на 14,5%. Это связано с тем, что некоторые 
клиенты на время майских праздников 
снимают квартиры с продажи. Больше все
го снизился объем двухкомнатных квар

тир стоимостью $1,5–2 млн и многоком
натных квартир стоимостью от $5 млн»,— 
добавляет директор департамента продаж 
элитной недвижимости компании Penny 
Lane Realty Александр Зиминский.

Согласно данным «Инком», в Московс
кой области средняя рублевая цена предло
жения снизилась на 0,9%, до 73,3 тыс. руб. 
за 1 кв. м, стоимость предложения в долла
рах уменьшилась 0,4% и составила $2,6 тыс. 
за 1 кв. м.

Выше ожиданий
Девелоперы также были готовы к майско
му затишью, но многие признаются, что 
показатели прошедшего месяца все равно 
были лучше, чем год назад. «В мае этого го
да продажи по объектам ГК ”Мортон“ в Под
московье были на 40% выше, чем в анало
гичный период 2010 года»,— говорит гене
ральный директор «МортонИнвест» Антон 
Скорик. По его словам, если в конце зимы 
— начале весны ежемесячный рост цен до
ходил до 4%, то мае они росли на 1–1,5% в 
зависимости от проекта. «В целом же уже 
сегодня мы можем сказать, что по итогам 
первого полугодия средний рост цен по 
всем объектам ГК ”Мортон“ в столичном 
регионе составил 15%»,— констатирует гос
подин Скорик.

Летом, по оценкам девелоперов и риэл
торов, на вторичном рынке жилья сохра
нится стабильная ситуация: колебания по
казателей цены квадратного метра в лет
ние месяц вряд ли превысят 2%. «Динами
ка спроса незначительно сократится по 
причине традиционного сезона отпусков, 
но уже осенью выровняется, и по итогам 
года рост цен составит порядка 15%»,— го
ворит Анжела Кузьмина из УК «Уникор».

Маргарита Федорова

Колебания  
вместе с курсом
город

Майские праздники не прошли незамеченными для рынка жилой недвижимости 
Москвы. В прошедшем месяце число сделок купли-продажи столичных квартир 
впервые с конца 2009 года начало снижаться. Впрочем, на цены временное зати-
шье, воцарившееся из-за традиционных отпусков, практически не повлияло.

Состояние рынка недвижи-
мости в мае продемонстри-
ровало вполне предсказуе-
мые изменения. Первые две 
недели месяца ознаменова-
лись рекордным за послед-
нее время взлетом WinNER-
индекса.

Закончив апрель на отмет
ке 442 пункта, уже к 8 мая Win
NERиндекс составил 480 пунк
тов, то есть всего за восемь дней 
рост составил более 8,5%. Одна
ко, как мы и прогнозировали 
ранее, в последующую декаду 
значения WinNERиндекса поч
ти так же резко вернулись на 
прежние позиции, продемонс
трировав исходную точку в 442 
пункта уже 18 мая. Стоит на
помнить, что скачок этот явля
ется техническим и объясняет
ся резким снижением объема 
предложений, вызванным дли
тельными праздниками, а так
же резким ростом показателя 
цены, в свою очередь обуслов
ленным вышеупомянутым сни
жением объема предложений.

Вернувшись на предпразд
ничные позиции, WinNERин
декс продемонстрировал пол
ное сохранение наметившей
ся в апреле тенденции к сни
жению и уже к концу месяца 
достиг значения в 434 пункта, 
что на 10% ниже пикового зна
чения и на 2% ниже значений 
прошлого месяца.

Продолжилась наметивша
яся тенденция и в увеличении 
объема предложений. Пере

жив праздничное падение 
со 102 307 пунктов по состоя
нию на 30 апреля, до 95 437 
пунктов на 8 мая, то есть опус
тившись более чем на 7%, уже 
к 21 мая показатель объема 
предложений восстановился 
на прежнем уровне и продол
жил свое рекордное шествие 
вверх. За третью декаду мая 
показатель объема предложе
ний в базе WinNER вырос еще 
на 1,9% — со 102 382 до 104 394 
пунктов — и достиг очередно

го абсолютного максимума 
за все время наблюдений.

Таким образом, на конец 
мая показатель объема предло
жений, несмотря на «проваль
ные» праздничные дни, увели
чил свое значение на 2% по сра
внению с началом месяца.

Напомним, что за апрель ко
личество предложений жилья 
увеличилось на 2,8% , за март 
— на 9,2%, а в общей сложнос
ти с начала текущего года вы
росло более чем на 45%.

Что касается цен, то и здесь 
следует отметить сохранение 
общей тенденции медленного, 
но верного «карабканья вверх», 
несмотря на наличие резкого 
всплеска в начале месяца, обус
ловленного, как уже было ска
зано, праздничным сокраще
нием объема предложения.

Рост показателей цены на 
праздничном пике составил 
1,1% (с 7201 пункта на 30 апреля, 
до 7285 пунктов на 8 мая), одна
ко в целом за месяц практичес
ки не изменился. Значение по
казателя цены на 31 мая состав
ляло 7205 пунктов, что хоть и 
незначительно, но всетаки вы
ше, чем на конец апреля.

По данным Федеральной 
службы государственной регис
трации кадастра и картографии 
по Москве (Росреестр по Моск
ве), в мае 2011 года было заре
гистрировано 7247 сделок куп
липродажи жилья. Этот показа
тель ниже, чем за апрель, одна
ко очевидно, что основная при
чина этого — все те же длинные 
майские праздники.

Таким образом, можно конс
татировать, что рынок недвижи
мости Московского региона по
прежнему демонстрирует наб
людающуюся с начала года ста
бильность в сохранении тен
денций, как по ценовым пока
зателям, так и по объему пред
ложений.

Аналитический отдел 
инновационной группы 
WinNER

Объем формирует значение
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WinNER-индекс 
недвижимости (пункты)

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

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

20 МАЯ 31 МАЯ10 МАЯ1 МАЯ

Спрос на элитную загородную недвижимость в мае был почти в два раза выше, чем год назад

Риэлторы обещают спокойное лето: колебания цен не превысят 2% ФОТО Юрия МарТьянОВа
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