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дом инвестиции

территории
(Окончание. Начало на стр. 1)

Средний рост цен за период, 
прошедший с момента объявле
ния о расширении Москвы (че
тыре месяца), составил 15% — 
до 81 тыс. руб. за 1 кв. м»,— гово
рит госпожа Гусева. По ее про
гнозам, цены на новостройки 
на этих территориях будут рас
ти на 15–20% в год.

Однако этот инвестици
онный «поезд» для частных 
 инвесторов уже практически 
ушел. «Дело в том, что рост цен 
на квартиры на территории 

”новой“ Москвы во многом 
 носил спекулятивный харак
тер и не был подкреплен ре
альным развитием этих райо
нов,— говорит коммерческий 
директор агентства недвижи
мости NA Group Евгений Да
нилов.— По нашему мнению, 
в ближайшие месяцы, а то и го
ды цены на квартиры в жилых 
комплексах на юге Подмоско
вья будут стоять на месте или 
даже немного снижаться изза 
резкого скачка летом 2011 го
да, а рост цен в некоторых про
ектах будет происходить по ме
ре приближения срока сдачи 
их в эксплуатацию». По его сло
вам, новый виток роста цен 
 может произойти лишь после 
того, как будет принят новый 
Ген план и в «новой» Москве на
чнет появляться столичная ин
фраструктура. «Переплачивать 
же только за московскую про
писку желающих будет немно
го»,— полагает эксперт.

В ближайшие месяцы уро
вень цен на жилье на будущих 
территориях «новой» Москвы 
может снизиться за счет по
явления новых проектов с бо
лее низкими ценами, где стои
мость однокомнатной кварти
ры будет составлять от 2 млн 
руб., то есть в два раза дешевле, 
чем в Коммунарке, соглашает
ся Ирина Доброхотова. «В ”но
вой“ Москве ускоренного стро
ительства и роста цен ожидать 
не стоит»,— категоричен и Ан
дрей Биржин, управляющий 
партнер Tekta Group. Напро
тив, по его словам, эта терри

тория стала еще одной зоной 
неопределенности: не понят
но, когда будет готов генплан 
развития присоединенных зе
мель, когда, где и в каких объ
емах будут проложены комму
никации, в каком порядке бу
дет идти возведение инфра
структуры, с кем и как теперь 
согласовывать новое жилищ
ное строительство. «Потенциал 
спекулятивного роста цен пос
ле известия о присоединении 
к столице подмосковных тер
риторий уже был отыгран ”но
вомосковскими“ игроками, 
и ожидать дальнейшего роста 
цен нет оснований»,— уверяет 
девелопер. «Территории ”но
вой“ Москвы, конечно, интере
суют инвесторов, но в ближай
шей перспективе тут может на
блюдаться коррекция спроса, 
поскольку цена на эти объекты 
сейчас не является справедли
вой. Территориито Москвой 
объявили, а инфраструктуры 
ни коммерческой, ни транс
портной там нет и нескоро поя
вится»,— говорит директор де
партамента новостроек компа
нии EstaTet Юлия Гераськина.

Смотрите шире
По мнению опрошенных нами 
игроков, перспективными для 
вложения средств районами яв
ляются Одинцово и прилегаю
щие территории, Химки, Крас
ногорск, Реутов, Балашиха, Лю
берцы и другие города, примы
кающие к Москве, но не входя
щие в ее состав. «Здесь цены на 
квартиры не росли такими га
лопирующими темпами, тогда 
как инфраструктура этих горо
дов сложилась уже давно»,— по
ясняет Евгений Данилов. «По
прежнему популярным являет
ся восточное направление Под
московья благодаря развитой 
инфраструктуре, действующим 
большим и малым предприяти
ям,— считает руководитель ана
литического центра ”Инком 
недвижимость“ Дмитрий Тага
нов.— Например, на юговосто
ке в ближнем Подмосковье (Лю
берцы, Железнодорожный) це
ны начинаются от 3,18 млн руб. 
в строящихся панельных домах 

и от 3,74 млн руб.— в монолит
нокирпичных, что почти в два 
раза ниже, чем в столице. И за 
эти цены предлагаются прос
торные квартиры площадью 
от 50 кв. м в шаговой доступно
сти от станций железной доро
ги и строящихся станций мет
ро (например, микрорайон Ко
тельники в Люберцах)». «Самые 
перспективные города Подмос
ковья — это Одинцово и Крас
ногорск. На новостройки в этих 
городах всегда стабильно вы
сокий покупательский спрос, 
обусловленный благоприят
ной экологией, хорошо разви
той социальной, торговой, раз
влекательной и спортивной ин
фраструктурой. Популярность 
Один цово резко выросла пос
ле объявления о строительст
ве скоростной объездной авто
страды и инновационного цен
тра Сколково»,— рассказывает 
Андрей Биржин. «Для инвесто
ров наиболее интересны близ
ко расположенные к Москве го
родасателлиты, такие как Хим
ки, Мытищи, Красногорск, Лю

берцы, Реутов, Видное, Долго
прудный, Одинцово. С конца 
2010 года средневзвешенная 
цена 1 кв. м в этих городах пока
зала в основном положитель
ную динамику»,— говорит ди
ректор департамента консал
тинга и аналитики «Азбуки жи
лья» Артем Ржавский.

Вложить бы рад
Несмотря на наличие боль
шого потенциала увеличе
ния цен, частных инвесторов 
в Подмосковье не слишком 
много — всего 5–8% от общего 
объема сделок в Подмосковье 
совершается с чисто инвести
ционными целями, отмечает 
гендиректор «МИЭЛЬНово
строек» Мария Литинецкая. 
По оценке Ирины Доброхото
вой, доля инвесторов немного 
выше — от 5% до 15% в зависи
мости от проекта. Кроме того, 
уточняет Евгений Данилов, не 
следует забывать и про то, что 
многие покупатели, которые 
приобретают жилье «для себя», 
интересуются также инвести
ционным потенциалом проек
та и иногда покупают сразу не
сколько квартир в понравив
шемся объекте — либо для пе
репродажи в будущем, либо 

для детей. Чаще всего после за
вершения строительства такие 
квартиры сдаются в аренду, до
бавляет господин Данилов.

По словам экспертов, боль
шинство инвесторов работает 
только на первичном рынке. 
И хотя в последние годы цена 
на этапе котлована и после за
вершения строительства раз
личается не слишком сильно, 
заработать на ценовой разнице 
все равно можно. «Приобретать 
квартиру выгодно на началь
ном этапе строительства, так 
как дальше цены только рас
тут»,— говорит председатель 
совета директоров ГК МИЦ Ан
дрей Рябинский. «При покупке 
квартиры на начальном этапе 
строительства объекта инвес
тор может получить наиболь
ший доход. При покупке на бо
лее поздней стадии инвестор 
минимизирует свои риски, 
связанные с затягиванием сро
ков строительства. Все зависит 
от задач, которые стоят перед 
инвестором»,— полагает Юлия 
Гераськина. «На первичном 
рынке различаются рыночный 
рост цен и рост цен по мере по
вышения стадии строительс
тва и снижения рисков поку
пателей,— рассказывает Ма

рия Литинецкая.— Рост цены 
за счет стадии строительства 
может  составлять в зависимос
ти от объекта от 15% до 30–35%. 
Плюс к этому растет среднеры
ночная цена на уровне 5–8% 
в год. В следующем году более 
значительного роста цен ожи
дать не стоит изза нестабиль
ности экономической ситуа
ции». По прогнозам же Анд
рея Рябинского, цены на жи
лье на территории Подмоско
вья в 2012 году могут вырас
ти на 15%.

Таким образом, вложения 
в московские новостройки мо
гут оказаться довольно выгод
ным делом. Однако прежде чем 
совершать сделку на раннем 
этапе, необходимо убедиться 
в финансовой состоятельности 
застройщика, его способности 
достроить проект в указанные 
сроки и грамотно подойти к за
ключению всех договоров. 
Иначе есть риск прогореть.

На вторичном же рынке 
квартиры покупаются иногда 
для сдачи в аренду, но назвать 
это в полной мере инвестиция
ми сложно, так как срок окупае
мости таких вложений в «чис
том виде» (то есть только за счет 
арендных платежей) превыша

ет 15–20 лет, поясняет Евгений 
Данилов. Однако, по его сло
вам, в случае покупки недвижи
мости на «вторичке» для сдачи 
в аренду сейчас и продажи ее 
через несколько лет можно за
работать примерно 12–15% го
довых, что превышает процен
ты по банковским вкладам. Ес
тественно, чтобы не уйти в ми
нус, необходимо выбирать ка
чественный объект с хорошей 
транспортной доступностью, 
который легко как сдать в арен
ду, так и продать в будущем.

Кроме того, инвесторам 
 следует внимательно следить 
за запуском новых проектов, 
так как на самой ранней ста
дии продаж можно получить 
неплохую скидку, а также за 
планами властей по строитель
ству новых транспортных уз
лов (станций метро, новых до
рог и т. д.), так как их появле
ние гарантирует стабильный 
рост цен на проект в будущем. 
Наибольший рост сейчас пока
зывают объекты низкого цено
вого сегмента, считает Юлия 
Гераськина. Например, цена 
в ЖК «Зеленоградский» (Пуш
кинский рн) за три месяца 
с начала реализации выросла 
почти на 15% при низкой ста
дии строительной готовнос
ти, до 55 тыс. руб. за 1 кв. м, ра
ссказывает эксперт. «Более вы
соких показателей можно до
биться в проектах, располо
женных в точках потенциаль
ного роста, которые пока ак
тивно не застраиваются»,— 
 говорит Мария Литинецкая. 
В пример она приводит проект 
УК «Абсолют Менеджмент» в Ва
тутинках, где сейчас квартиры 
предлагаются по 60 тыс. руб. за 
1 кв. м, в то время как в сосед
нем Троицке они продаются по 
90 тыс. руб. Рост цен в этом про
екте по итогам строительства 
может составить до 50%, то есть 
на уровне 17–20% в год, отмеча
ет госпожа Литинецкая. Также 
доходность в пределах 15% го
довых может обеспечить по
купка квартиры в ЖК «Акваре
ли», ЖК «Да Винчи» и ЖК «Лес
ной городок», где сейчас стои
мость предложения составляет 

49 тыс. руб. за 1 кв. м, 75 тыс. 
руб. и 68 тыс. руб. соответс
твенно. Перспективным для 
инвесторов эксперты называ
ют и микрорайон «В лесу» от 
RGI International, где можно 
приобрести квартиры за 
4–4,5 млн руб.

Как рассказывает Юлия Ге
раськина, в Подмосковье есть 
локальные рынки со своими 
особенностями и перспектива
ми, которые могут привлечь 
инвесторов: «Например, в До
модедово ожидается крупная 
застройка нескольких участ
ков. При этом в городе уже сей
час присутствует широкое пер
вичное предложение. В резуль
тате может возникнуть силь
ная конкуренция между за
стройщиками, что приведет 
к падению стартовых цен на 
новостройки в данном районе, 
что снижает порог капиталов
ложений для инвестора». Глав
ное же для частного инвестора, 
интересующегося приобрете
нием недвижимости в Подмос
ковье,— не нарваться на не
ликвидные объекты, практи
чески не имеющие потенциала 
для роста. «Неликвидные объ
екты есть. Это наследие кризи
са 2008 года, когда в проектах 
создавались квартиры боль
ших площадей. Для покупате
ля главное значение имеет об
щая стоимость недвижимости, 
а не стоимость квадратного 
метра. Застройщики таких объ
ектов вынуждены демпинго
вать. Если общая стоимость 
объекта снижается до сред
нерыночной, такие проекты 
пользуются спросом»,— объяс
няет Мария Литинецкая. Имен
но поэтому прежде, чем совер
шать инвестиционную покуп
ку, следует осведомиться о тем
пах продаж проекта и прокон
сультироваться с независимы
ми риэлторами, оценивающи
ми рынок в целом, а не только 
теми, которые непосредствен
но занимаются продажами 
квартир в тех или иных жилых 
комплексах, дает заключитель
ную рекомендацию Евгений 
Данилов из NA Group.

Антон Белых

Область роста

Подмосковье пока еще не равняет-
ся на Москву по ценам, но уже до-
рожает опережающими темпами 
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