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дом цены
Подмосковье
Рынок загородной недвижи-
мости в ноябре не показал 
каких-либо существенных 
изменений. Стоимость заго-
родной недвижимости почти 
не менялась, а объем пред-
ложения пополнился лишь 
несколькими проектами. 
До конца года существенных 
перемен на рынке не случит-
ся, а новый всплеск актив-
ности может прийтись 
на весну 2012 года.

Спрос на маленькое
Традиционно ноябрь считается 
самым оживленным месяцем 
года на рынке загородной не-
движимости, рассказывает ди-
ректор департамента загород-
ной недвижимости Penny Lane 
Realty Дмитрий Цветков. «Как 
правило, за ноябрь и первую 
половину декабря совершается 
четверть всех годовых сделок. 
Однако в этом году на рынке не 
заметно былой ноябрьской ак-
тивности. Операции продолжа-
ют совершаться, но это сделки, 
которые зарождались в сентяб-
ре–октябре и сейчас подходят 
к своему логическому заверше-
нию»,— говорит эксперт.

По словам гендиректора 
«МИЭЛЬ-Загородной недвижи-
мости» Владимира Яхонтова, в 
ноябре было зафиксировано за-
тишье, которое связано скорее 
с общественно-политическими 
причинами, нежели с сезонны-
ми, а снижение спроса состави-
ло примерно 6% по сравнению 
с октябрем, последняя неделя 
ноября была совсем «тихой». 
По мнению экспертов, связа-
но это как с выборами в Госду-
му, так и с общими макроэко
номическими тенденциями.

Впрочем, эта тенденция 
больше характерна для доро-
гой недвижимости, поскольку 
ее покупатели более зависи-
мы от политической и макро-
экономической конъюнкту-
ры, чем покупатели более де-
шевого жилья.

На рынке загородной недви-
жимости экономкласса спрос 
и предложение уже несколько 
месяцев держатся на одном и 
том же уровне, а на рынке до-
минируют одни и те же тенден-

ции. «Революционных измене-
ний на рынке загородного жи-
лья Подмосковья в ноябре не 
произошло. В экономсегменте 
тенденция остается прежней: 
стабильным спросом пользуют-
ся таунхаусы небольших пло-
щадей по минимальной цене. 
Что позволяет девелоперам вы-
водить в продажу новые проек-
ты малых площадей»,— расс
казывает руководитель офиса 
«Сретенский» компании «Ин-
ком-Недвижимость». По его сло-
вам, в качестве сохранения ка-
питала покупатели продолжа-
ют вкладываться в участки без 
подряда, а максимальный объ-
ем спроса при этом сконцент-
рирован на предложениях в 
пределах 1,5–2 млн рублей.

«Самое большое число сде-
лок проходило в сегменте до 
10 млн рублей, успехом поль-
зовались и, как прежде, участ-
ки без подряда, и таунхаусы, и 
небольшие дома»,— соглаша-
ется Владимир Яхонтов. В сег-
менте более дорогого жилья 
покупатели оказались более 
осторожными и восприимчи-
выми к внешним факторам: 
нестабильности валют и поли-
тическим настроениям, про-
должает Антон Архипов, добав-
ляя, что многие клиенты нахо-
дятся в ожидании результатов 
выборов — как в Государствен-
ную думу, так и президента РФ. 
«Вообще, в последние годы на 
рынке ”загородки“ можно вы-
делить только март, апрель и 
май как наиболее активные 
месяцы, а колебания в осталь-
ное время обусловлены либо 
экономическими, либо поли-
тическими событиями»,— ре-
зюмирует Владимир Яхонтов.

Аренда вместо покупки
В то же время продолжающаяся 
на рынке загородной недвижи-
мости стагнация уже привела к 
некоторому снижению цен. «В 
ноябре продавцы стали сущест-
венно падать в ценах до реаль-
ной стоимости объекта. Во мно-
гом это связано с приближаю-
щимся Новым годом: собствен-
ники стараются завершить про-
дажу дома и идут на всяческие 
уступки покупателям»,— гово-
рит Дмитрий Цветков. Эта кор-
рекция цен носит вынужден-

ный характер для тех продав-
цов, кто хочет продать свои 
объекты именно сейчас, так 
как за клиентов приходится бо-
роться. «В целом на рынке мы 
видим закономерное сезонное 
снижение активности. Покупа-
тели либо принимают оконча-
тельное решение по уже рас-
смотренным ранее проектам 
и заключают сделки, либо пе
реносят принятие решения на 
будущий год»,— говорит Антон 
Архипов.

Кроме того, эксперты Penny 
Lane Realty заметили еще одну 
особенность рынка в ноябре 
2011 года — это рост запросов 
на аренду загородной недви-
жимости. «В ноябре было за-
фиксировано рекордное коли-
чество арендных сделок,— рас-
сказывает Дмитрий Цветков.— 
Наблюдая за нестабильностью 
доллара и евро, никто не рис-
кует вступать в крупные сдел-
ки. Такое поведение вполне 
логично: при изменении дол-
лара на 1 рубль в двухмиллион-
ном бюджете потеря составит 
порядка $60 тыс. Конечно же, 
столь резкие перепады тормо-
зят покупателей. Очень многие 
наши клиенты, уже нашедшие 

”дом своей мечты“ и вступив-
шие в процесс обсуждения 
сделки, меняют свои планы и 
принимают решение арендо-
вать коттедж».

Эту тенденцию подтверж
дает и коммерческий директор 
агентства NA Group Евгений Да-
нилов, по словам которого толь-
ко в его компании в октябре—
ноябре обратилось сразу нес
колько обеспеченных клиен-
тов, желающих арендовать кот-
тедж на срок в районе полуго-
да, чтобы уже после президент-
ских выборов и возможного на-
чала нового витка кризиса при-
нять решение о покупке объек-
та. «В связи с этим на рынке да-
же наметился незначительный 
рост ставок аренды, но пока го-
ворить о тенденции преждевре-
менно»,— считает господин Да-
нилов. В то же время на рынке 
городской аренды спрос, нап
ротив, снижается, так как тра-
диционный для этого рынка се-
зон уже закончился в октябре, 
отмечают в NA Group.

Антон Белых

Несезонная тишина

аренда
В ноябре на рынке аренды 
жилой недвижимости в Моск-
ве продолжился спад. Стои-
мость аренды квартир в сре
днем снизилась на 3–5%, а 
количество запросов упало 
более чем на 19%. Эксперты 
ожидают активизации клиен-
тов не ранее весны-лета 2012 
года, когда произойдет оче-
редной сезонный всплеск.

Спрашивают меньше,  
предлагают больше
Высокий сезон на рынке 
аренды закончился в первой 
половине октября, после че-
го спрос на квартиры продол-
жил снижаться. По данным 
«МИЭЛЬ-Аренды», по отноше-
нию к октябрю спрос упал на 
19%, а предложение квартир 
при этом выросло на 4,5%, что 
лишь усилило разрыв между 
спросом и предложением. «В 
ноябре на рынке аренды жи-
лья наблюдалось традицион-
ное затишье,— говорит руко-
водитель направления аренды 

”Инком-Недвижимости“ Гали-
на Киселева.— Высокий сезон 
позади, поэтому спрос и пред-
ложение по сравнению с ок-
тябрем снизились. Цена арен-
ды жилья в Москве и области 
опустилась за месяц на 3–5% 
в зависимости от класса и мес-
тоположения объекта». По ее 
данным, по итогам ноября 
стоимость найма жилья эко-
номкласса в Москве состави-
ла 28,5 тыс. рублей в месяц за 
однокомнатную квартиру, за 
двухкомнатную — 39 тыс. руб-
лей в месяц и 53 тыс. рублей 
в месяц за трехкомнатную.

Как отмечает первый за
меститель директора «МИЭЛЬ-
Аренды» Мария Жукова, с на-
чала года однокомнатные квар-
тиры подорожали на 12%, двух
комнатные и трехкомнатные 
— на 11%. «Ставки аренды под-
растают в высокий сезон, ког-
да желающих арендовать квар-
тиру намного больше, чем же-

лающих сдать, а потом начина-
ют снижаться до начала весны, 
пока активность арендаторов 
невысока. Затем происходит 
новый виток активности арен-
даторов и ставок»,— расска
зывает коммерческий дирек-
тор специализирующегося на 
аренде жилья агентства нед
вижимости NA Group Евгений 
Данилов.

Не стали исключением из 
общего правила в ноябре и до-
рогие квартиры. В компании 
Penny Lane Realty говорят, что 
в ноябре спрос на аренду квар-
тир премиум-класса находился 
на том же уровне, что и в октяб-
ре. Во второй половине месяца 
традиционно начался спад: за-
просов стало меньше пример-
но на 5%. «Это связано с тем, что 
более половины арендаторов 
дорогих квартир — иностран-
цы, переезжающие в Россию 
по рабочим контрактам, осно
вная часть которых начинает 
действовать с начала года. По
этому мы ожидаем, что в пер-
вые две декады декабря спрос 
на наем квартир премиум-
класса будет активным из-за 
большого количества запросов 
на аренду жилья с января-фев-
раля, а в конце декабря начнет-
ся новогоднее затишье»,— объ-
ясняет сотрудник компании.

Ждите следующего  
сезона
А вот рынок аренды массового 
жилья будет переживать пери-
од затишья намного дольше — 
как минимум до марта. «Такая 
ситуация на рынке аренды 
жилья в Москве и ближайшем 
Подмосковье сохранится и в 
декабре. В связи с грядущими 
праздниками и продолжитель-
ными каникулами конец года 
всегда характеризуется низ-
кой активностью участников 
рынка, поэтому и ставки оста-
нутся на прежнем уровне»,— 
прогнозирует Галина Киселе-
ва. По словам Марии Жуко-
вой, до лета 2012 года уровень 
арендных ставок с незначи-

тельными колебаниями плюс-
минус 2% сохранится на теку-
щем уровне: «А ”высокий“ се-
зон на рынке городской арен-
ды, который традиционно на-
чинается в середине июля и 
длится до конца октября, бу-
дет формировать новые трен-
ды, расстановку сил, брать 
следующую ценовую планку». 
При этом, по ее прогнозам, 
рост ставок и в 2012 году не 
превысит 15%. «Первый всплеск 
деловой активности на рынке 
аренды жилья традиционно 
ожидается в феврале. Затем в 
конце весны и начале лета ак-
тивность участников рынка 
будет умеренной, после чего 
с середины июля и вплоть до 
конца октября мы опять будем 
наблюдать ”высокий“ сезон. 
Основные тенденции нынеш-
него года сохранятся»,— пола-
гает Галина Киселева.

По мнению Евгения Дани-
лова, ставки аренды на жилье 
действительно продолжат рас-
ти, но резких скачков и колеба-
ний ждать не приходится, так 
как спрос на квартиры в Моск-
ве остается стабильным, а вот 
предложение квартир может 
немного подрасти за счет вы-
хода на рынок инвестицион-
ных квартир, которые были 
приобретены осенью 2011 го-
да во время неурядиц на ми
ровых финансовых рынках. 
«Владельцы будут сдавать их 
в аренду, тем самым влияя на 
уровень ставок»,— полагает 
господин Данилов. «Недоста-
ток квартир на рынке аренды 
компенсирует ипотечное жи-
лье, сдаваемое в наем, а также 
те квартиры, которые долгое 
время простаивали (были куп-
лены на перспективу для сво-
их нужд, но не использовались 
по назначению). Также в этом 
году получила огромную попу-
лярность сдача в аренду квар-
тир, выставленных на прода-
жу. Доля таких предложений 
составила порядка 5%»,— резю-
мирует Галина Киселева.

Антон Белых

Ставки снижаются

Количество растет
С мая 2011 года число зарегист-
рированных Росреестром сде-
лок с жильем в Москве оказы-
валось ниже, чем в те же меся-
цы 2010 года. В октябре теку-
щего года количество сделок 
уже вплотную приблизилось 
к показателям октября 2010-го, 
уступив им менее 1%. А в нояб-
ре число зарегистрированных 
сделок с квартирами выросло 
на 7%: с 7843 в ноябре 2010 года 
до 8388 за аналогичный пери-
од 2011-го.

При этом прирост к октяб-
рю 2011-го оказался еще более 
существенным: более чем на 
10%. «В конце года в Москве 
традиционно растет количест-
во сделок, что связано с активи-
зацией продавцов и покупате-
лей в преддверии праздни-
ков»,— говорит коммерческий 
директор агентства недвижи-
мости NAGroup Евгений Дани-
лов. По его словам, в декабре 
число продаж должно вырасти 
еще и по итогам года в Москве 
может быть заключено почти 
столько же сделок, сколько бы-
ло в 2010 году. «В ноябре мы от-
метили хороший, устойчивый 
спрос, потенциальный инте-
рес покупателей вовсе нельзя 
было назвать инертным. К при-
меру, в один из дней к нам в 
офис обратились сразу 12 целе-
вых клиентов с улицы — это 
своего рода рекорд»,— под-

тверждает руководитель офиса 
«Митино» «Инком-Недвижи-
мости» Лев Литовкин.

Цены стоят
Рост числа сделок почти не 
привел к росту цен. По словам 
господина Литовкина, роста 
цен не было ни в одном из сег-
ментов (относительно конца 
октября). «Ажиотажа в связи с 
колебаниями валют мы также 
не отмечали — видимо, насе-
ление закалилось за период 
кризиса, и никакой паники не 
возникло»,— говорит эксперт. 
На первичном же рынке цены 
немного выросли, но в боль-
шинстве своем это связано не 
с ростом спроса, а с повыше-
нием стадии готовности про-
ектов. «Повышение цен идет 
по отдельным объектам по ме-
ре повышения стадии готов-
ности. Некоторые застройщи-
ки, наоборот, по менее лик-
видным квартирам — много-
комнатным — делают ново-
годние акции и скидки для 
привлечения потенциальных 
покупателей»,— говорит ген-
директор «МИЭЛЬ-Новостро-
ек» Мария Литинецкая. По сло-
вам Евгения Данилова, мно-
гие застройщики начали про-
водить новогодние акции и 
распродажи уже в конце ок-
тябре — начале ноября, что 
привело к некоторой коррек-
ции средних цен.

Всего же за 11 месяцев 2011 
года цены на первичном рын-
ке Москвы выросли на 10%, 
а на вторичном — на 1–1,5%. 
Общий объем предложения 
в сегменте вторичного жилья 
по итогам ноября, по данным 
«Инком-Недвижимости», сос
тавил 50,4 тыс. объектов, что 
на 0,6% меньше по сравнению 
с октябрем. Средний уровень 
цен в Москве по итогам нояб-
ря, по оценкам Blackwood, 
составляет 120 тыс. руб. за 
1 кв. м для жилья экономкла
сса, 200 тыс. руб. за 1 кв. м для 
бизнес-класса и 570 тыс. руб. 
за 1 кв. м элитного жилья.

Многоквартирное  
Подмосковье
Рост цен в Москве сдерживает 
и миграция покупателей в Под-
московье, где число сделок с 

квартирами постоянно растет. 
Так, по данным «МИЭЛЬ-Ново-
строек», цены на первичном 
рынке Подмосковья с начала 
года выросли на 7%, в ноябре 
существенных изменений за-
мечено не было. На вторичном 
же рынке цена увеличилась на 
1%, что связано с более низким 
качеством такого жилья. А вот 
современные дома в области 
пользуются спросом, так как 
цены на них все равно в полто-
ра-два раза ниже, чем в Москве, 
а транспортная доступность та-
ких объектов иногда даже луч-
ше, чем окраинных районов 
столицы, говорит Евгений Да-
нилов. «В ноябре наблюдалось 
явное повышение интереса к 
объектам вторичного рынка в 
Москве и новостройкам Под-
московья,— подтверждает ру-
ководитель офиса ”Добрынин-

ское“ компании ”Инком-Не-
движимость“ Юлия Лурье.— 
Участились сделки с задачей 
продать московскую квартиру 
в блочной девятиэтажке и ку-
пить полноценную в техничес-
ком и экологическом плане 
квартиру в Подмосковье. Это 
стало даже трендом ноября — 
переезд из старья в Москве в 
новое современное будущее 
в Подмосковье».

Именно поэтому экспер-
ты ожидают, что уже в следую-
щем году число сделок в Моск-
ве начнет снижаться, а расти 
оно будет на присоединяемых 
к столице территориях «новой 
Москвы» и в других районах 
Московской области. Впрочем, 
спрос на жилье в Москве не 
снизится существенно, так как 
в городе всегда будут оставать-
ся люди, которые хотят жить 
именно в черте города и у кото-
рых есть деньги на покупку тут 
жилья, говорит господин Да-
нилов. Особенно это касается 
элитных домов и объектов биз-
нес-класса, которых пока нет 
в Подмосковье и для которых 
расположение в престижных 
районах Москвы является ос-
новополагающим критерием. 
«В последнее время на рынке 
элитного жилья отмечается 
рост инвестиционного спроса, 
что вполне объяснимо в усло-
виях сохраняющейся неопре-
деленности на финансовых 
рынках. Выставленные на 
рынке элитные новостройки 
показывают высокие темпы 
строительства, а вложение де-
нежных средств в элитную не-
движимость по-прежнему рас-
сматривают как один из прове-
ренных способов их сохране-
ния, а также извлечения при-
были от последующей реали-
зации»,— говорит управляю-
щий партнер Blackwood Конс-
тантин Ковалев.

Таким образом, все встает 
на свои места: дорогое и пре-
миальное жилье по-прежнему 
концентрируется в Москве, а 
более дешевые варианты вы-
мываются с рынка и уходят в 
область. Это значит, что в буду-
щем темпы строительства жи-
лья станут снижаться (так как 
дорогого жилья априори нуж-
но меньше, чем массового), а 
цены на оставшиеся проекты 
будут быстро расти.

Антон Белых

Ноябрьский прорыв
Москва

В ноябре число сделок с квартирами ока-
залось примерно на 7% выше, чем годом 
ранее. В последний осенний месяц в сто-
лице было заключено 8388 сделок с жиль-
ем против 7843 в ноябре 2010-го. При-
рост же числа сделок по отношению к ок-
тябрю составил 10%. Однако основная 
активность покупателей в ноябре при-
шлась все-таки на Московскую область, 
куда перебирается все больше потенци-
альных покупателей квартир.

индекс
Количество сделок на рынке 
недвижимости постепенно 
растет, однако к увеличению 
цен это не приводит. Вряд ли 
стоит ожидать до конца года 
сколько-нибудь заметных пе-
ремен в основных показате-
лях рынка недвижимости.

WinNER-индекс в течение 
ноября демонстрировал посте-
пенный рост, без скачков, рав-
но как и без заметных коррек-
ций. Месяц начался с отметки 
в 422 пункта — это, отметим, 
на 3 пункта больше, чем в кон-
це октября. Продержавшись 
несколько дней на отметке 
423 пункта, к концу первой не-
дели месяца индекс вырос до 
424 пунктов. Следующая неде-
ля охарактеризовалась схожей 
динамикой: несколько дней на 
отметке 425 и плюс еще один 
пункт к концу недели. На уров-
не 427 пунктов индекс оставал-
ся до 27 ноября, а затем вернул-
ся к 425 и завершил месяц на 
этой отметке. Таким образом, 
за месяц индекс вырос с 422 
до 425 пунктов — изменения 
незначительные: в процентах 
рост составляет всего 0,7%. Для 
сравнения: в предыдущем ме-
сяце индекс вырос на 2,6%.

Объем предложения за ме-
сяц также изменился незначи-
тельно: вырос всего на 0,5% — 
с 104 756 пунктов до 105 270. 
Всю первую декаду месяца ин-
декс стоял на одной отметке, за-
тем тронулся вверх и за вторую 
декаду вырос с уровня 104 734 
пунктов до 105 359, и это был 
ноябрьский максимум показа-
теля. Последняя треть месяца 
была отмечена скромной кор-
рекцией, и закончился ноябрь 
на отметке 105 270 пунктов.

Цена предложения выросла 
за месяц с уровня в 7039 пунк-
тов до 7128, то есть на 1,3%. Рост 
происходил постепенно, мак-
симальное значение было до-
стигнуто к 18 ноября и соста
вило 7149 пунктов. Эту планку 
показатель удерживал вплоть 
до 27 ноября, а затем снизился 
до 7128; месяц закончился на 
этом уровне. Для сравнения: 

в предыдущем месяце рост со-
ставил 5%, а вот в августе и сен-
тябре, напротив, отмечалось 
снижение: на 7% и 1,7% соот-
ветственно.

Отметим, что и рублевые, и 
долларовые цены на недвижи-
мость в среднем по рынку по 
сравнению с октябрем снизи-
лись — в пределах 1,5% в пер-
вом случае, менее десятой до-
ли процента — во втором. Курс 
доллара при этом за месяц вы-
рос на 4% — с отметки в 30,12 
руб. до 31,32 руб. за единицу 
американской валюты.

По данным Федеральной 
службы государственной ре-
гистрации кадастра и карто-
графии по Москве, за ноябрь 
в столице зафиксировано 8388 
сделок — это на 7% больше, чем 
в ноябре 2010 года, и на 10,7% 
больше, чем в прошлом меся-
це. Напомним, что за октябрь 
2011 года показатель вырос на 
14,5%. Отмечается закрепление 
тенденции к росту количества 
реальных сделок на рынке, ко-
торая возникла с началом дело-
вого сезона. Интерес при этом 
был зафиксирован еще раньше 
— летом, до начала традицион-

ного периода активности, од-
нако от звонков к сделкам по-
купатели перешли не сразу.

Стоит отдельно упомянуть, 
что к заметному увеличению 
цен, исходя из цифр, изложен-
ных выше, рост покупательско-
го интереса не приводит. В бли-
жайшее время стоит ожидать 
также влияния на ценовую кар-
тину предновогодних скидок и 
распродаж, которые уже сейчас 
щедро анонсируются застрой-
щиками и риэлторами. Отсле-
дить возможное влияние на це-
ны поствыборной ситуации мы 
сможем только по итогам дека-
бря, при этом ожидание прези-
дентских выборов, которые 
пройдут весной, продолжит 
оказывать воздействие на фор-
мирование конъюнктуры рын-
ка. Можно ожидать, что в бли-
жайшей перспективе рост цен 
на недвижимость не выйдет за 
пределы инфляции и, вероят-
нее всего, характер рынка оста-
нется в декабре традиционно 
предновогодним, не преподно-
ся никаких сюрпризов.

Аналитический отдел 
инновационной группы 
WinNER

Предновогодняя 
стабильность
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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)

20 НОЯБРЯ 30 НОЯБРЯ10 НОЯБРЯ1 НОЯБРЯ

Трендом ноября стал обмен московских панелек на подмосковный 
бизнес-класс  ФОТО ЮриЯ МартьяновА


