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дом инвестиции

Они возвращаются
До начала финансового кризи-
са доля инвестиционных сде-
лок на рынке жилой недвижи-
мости Москвы составляла 30–
40%, однако в кризис, когда 
цены на жилье начали сни-
жаться, число покупателей, 
рассчитывающих заработать 
на недвижимости, резко упа-
ло. В кризис доля инвесторов 
не превышала 5%, но уже в 
2011 году их число снова нача-
ло расти. Причина активиза-
ции инвесторов проста: цены 
на жилье наконец-то начали 
расти, причем темпами, пре-
вышающими инфляцию, что 
позволяет им не только сохра-
нить деньги, но и заработать. 
По данным «МИЭЛЬ-Новостро-
ек», средняя стоимость квад-
ратного метра в Москве за год 
выросла на 10%, а в Подмоско-
вье — на 7%. Однако эти циф-
ры — средние по всему рынку. 
Ряд проектов, которые актив-
но строились и наиболее ди-
намично продавались, подо-
рожали на 20%, а то и 30%, что 
позволило инвесторам непло-
хо заработать. Неудивительно, 
что сейчас доля инвесторов на 
московском рынке превыша-
ет 10% и продолжает уверенно 

расти. «В основном инвести-
ционные покупки сосредото-
чены в сегменте типового жи-
лья: его быстрее строят и вво-
дят в эксплуатацию. Кроме то-
го, сегодня много проектов 
вводится с отделкой — поку-
патель может сразу же сдать 
квартиру в аренду и начать 
окупать вложенные средст-
ва»,— рассуждает гендиректор 
«МИЭЛЬ-Новостроек» Мария 
Литинецкая.

Естественно, самым высо-
ким спросом пользуется не-
движимость в Москве, где с 
приходом к власти команды 
Сергея Собянина новое стро-
ительство было существенно 
ограничено. По расчетам «МИ-
ЭЛЬ-Новостроек», в Москве в 
ноябре на первичном рынке 
предлагалось к продаже чуть 
более 2 тыс. квартир, что явля-
ется рекордно низким показа-
телем. И количество их почти 
не растет, так как в Москве но-
вые проекты не согласовыва-
ются. Гендиректор «НДВ-Нед-
вижимости» Александр Хрус-
талев уверяет, что оставшиеся 
в Москве проекты выросли в 
цене за год примерно на 17%, 
причем в сегменте эконом-
класса рост был более высо-

ким. По словам коммерчес-
кого директора группы «Пио-
нер», в жилом комплексе ком-
пании «LIFE-Волжская» в нача-
ле года квартиры продавались 
по 95 тыс. руб. за 1 кв. м, а в на-
чале декабря — уже по 122 тыс. 
руб. То есть инвесторы, вло-
жившиеся в этот проект в на-
чале года, могли заработать 
примерно 30% годовых. До-
рожали квартиры и в других 
московских комплексах: на-
пример «Нахимово» («Ведис-
Групп»), «Дубровская слобода» 
(Nazvanie.Net), проектах ком-
пании КРОСТ и других заст-
ройщиков. При этом вторич-
ные новостройки тоже растут 
в цене. Яркий пример роста 
цен на вторичном рынке в ус-
ловиях дефицита квартир на 
первичном — «Квартал на Ле-
нинском». «В то время когда 
мы как застройщик предлага-
ли квартиры в новостройках, 
цены на вторичном рынке в 
соседних домах того же уров-
ня были будто привязаны к це-
нам застройщика, опережая 
их на 15–30%. Как только мы 
реализовали последние квар-
тиры, рост цен на ”вторичке“ 
составил сразу 20% за шесть 
месяцев»,— рассказал генди-
ректор «Квартал-Эстейт» Сер-
гей Лушкин.

Но ограниченность пред-
ложения в столице все больше 
стимулирует рост цен на квар-
тиры в Подмосковье, где и вы-
бор больше, и цены пониже. 
При этом квартиры в Московс-
кой области приобретают как 
конечные покупатели, так и 
инвесторы, рассчитывающие 
на этом неплохо заработать. 
Наибольшая активность поку-
пателей в 2011 году была со-
средоточена на территориях 
«новой Москвы», где рост цен 
превысил показатели осталь-
ных районов. Одним из лиде-
ров по приросту цен стал мик-
рорайон «Солнцево-Парк», ко-
торый реализует компания 
«Мортон». Как сообщил генди-
ректор «Мортон-Инвест» Ан-
тон Скорик, средний рост цен 
в «Солнцево-Парке» за 11 меся-
цев 2011 года с учетом всех ре-

ализуемых корпусов, включая 
выводимые на начальной ста-
дии строительства, составил 
34%. «Наиболее активный рост 
цен на квартиры объекта про-
шел на фоне известия о расши-
рении границ Москвы и вхож-
дении проекта в состав присо-
единяемых территорий. Этот 
проект ”Мортона“ по итогам 
года, вероятно, станет и одним 
из лидеров по количеству реа-
лизованных квартир — ежеме-
сячно в ”Солнцево-Парке“ про-
давалось в среднем 150–180 
квартир. В октябре здесь было 
продано 220 квартир»,— гово-
рит господин Скорик. Так же 
сильно увеличились в цене 
и квартиры в ЖК «Коммунар-
ка», который реализует груп-
па компаний МИЦ. По словам 
гендиректора «МИЦ-Девелоп-
мент» Сергея Хорошкова, стар-
товые цены продаж увеличи-
лись примерно на 20% (с 49 850 
руб. до 59 850 руб. за 1кв. м), 
а средние цены — почти на 
50%: так, в конце 2010 года сто-
имость квадратного метра со-
ставляла 59 000 руб., а сегодня 
уже 89 000 руб. Подрос в цене 
и проект группы «Пионер» 
в «новой Москве» «LIFE-Лаза-
ревское», где, по словам ком-
мерческого директора группы 
Дмитрия Отяковского, цены 
выросли со 115 тыс. руб. за 
1 кв. м в начале года до 130–
140 тыс. в конце года. Очень 
показателен и пример ЖК 
«Красная горка» в г. Люберцы. 
«В начале года средняя стои-
мость квадратного метра здесь 
составляла порядка 60 тыс. 
руб., сейчас — 75 тыс. руб. Рост 
за год составил более 25%. Во 
многом это обусловлено офи-
циальным объявлением о при-
соединение территории мик-
рорайона к Москве»,— гово-
рит Мария Литинецкая.

Впрочем, рост цен наблю-
дался и в проектах, которые 
не вошли в состав «новой Мос-
квы». Так, например, по сло-
вам коммерческого директора 
Tekta Group Романа Семчиши-
на, в 2011 году в ЖК «Да Винчи» 
средняя цена квадратного мет-
ра выросла на 37%, до 86 тыс. 

руб., в ЖК «Акварели» — 
на 31%, до 63 тыс. руб. (оба 
 проекта реализует компания). 
«Наиболее высокий рост стои-
мости жилья среди наших про-
ектов отмечался в микрорайо-
не «Новокосино-2» (г. Реутов, 
МО),— говорит Александр Хру-
сталев.— По первой очереди 
он составил порядка 32%, и это 
притом, что объект находится 
на стадии активного строи-
тельства и еще не введен в экс-
плуатацию». Почти на 50% вы-
росли цены и в микрорайоне 
«Аристово-Митино» в 10 км от 
МКАД по Пятницкому шоссе. 
На старте продаж квартиры 
здесь предлагались по 40 тыс. 
руб. за 1 кв. м, а теперь уже бо-
лее чем за 60 тыс. руб., гово-
рит председатель совета ди-
ректоров «Бест-Новострой» 
Ирина Доброхотова. Пять 
раз за год менялись в сторо-
ну повышения цены и в ЖК 
«Буто во-Парк», так и не вошед-
шего в состав «новой Москвы». 
В соответствии со стадией 
готовно сти проекта и особен-
ностями спроса цены в нем 
за год выросли с 60 тыс. руб. 
в однокомнатных квартирах, 
58 тыс. руб.— в двухкомнат-
ных и 55 тыс. руб.— в трех-
комнатных до 90 тыс. руб. в од-
нокомнатных и 75 тыс. руб. в 
двухкомнатных и трехкомнат-
ных»,— говорит гендиректор 
Galaxy Group Евгений Штраух.

Вложить бы рад
Все эти примеры наглядно де-
монстрируют инвестицион-
ный потенциал рынка жилья. 
Однако, как отмечают экспер-
ты, далеко не все строящиеся 
проекты показывают такой 
 результат. «Есть проекты, ко-
торые могут даже подешеветь 
или по крайней мере не пока-
зать прироста цен. Как прави-
ло, это проекты, с которыми 
что-то не так — качество, мес-
то, темпы строительства»,— 
объясняет Дмитрий Отяков-
ский. Например, по словам 
Ирины Доброхотовой, в ЖК 
«Красногорье» в 2011 году сред-
ние цены практически не рос-
ли (в среднем 83–84 тыс. руб. 

за 1 кв. м), несмотря на высо-
кую степень готовности домов. 
«Дело в том, что цены на него 
сопоставимы с ценами в райо-
нах Москвы за МКАД, а сроки 
ввода комплекса в эксплуата-
цию переносились несколько 
раз, что также не внушает опти-
мизма инвесторам»,— говорит 
Ирина Доброхотова.

Инвесторов, не желающих 
инвестировать в медленно 
строящиеся комплексы, мож-
но понять. Основной доход та-
кие инвесторы получают, при-
обретая квартиру на самой 
ранней стадии строительства, 
а продавая — после сдачи до-
ма Госкомиссии, говорит Алек-
сандр Хрусталев. Поэтому для 
инвестора темпы строитель-
ства принципиально важны: 
чем быстрее дом будет постро-
ен, тем выше будет его доход. 
Например, по данным госпо-
дина Хрусталева, в среднем та-
кие операции приносят около 
40% прибыли за полтора-два 
года (средние сроки строитель-
ства жилых комплексов эко-
номкласса). «Для инвестиций 
в типовое жилье лучше вхо-
дить на начальном этапе — 
этапе котлована, потому что 
рост цен к моменту готовности 
дома составит 20–30% и более. 
Всего от начала подготовитель-
ных работ до сдачи дома Госко-
миссии объект может вырасти 
в цене в среднем на 30–40% в 
зависимости от месторасполо-
жения, характеристик и типа 
дома»,— соглашается Мария 
Литинецкая.

Год умного инвестора
По прогнозам экспертов, в 2012 
году цены на жилье и доля ин-
вестиционных сделок будут 
расти. «Количество инвестици-
онных сделок в 2012 году в про-
центном отношении к суммар-
ному увеличится, однако ждать 
докризисных 30–40%, скорее 
всего, не приходится,— отме-
чает советник президента ФСК 

”Лидер“ Григорий Алтухов.— 
Что касается локализации ин-
вестиционно привлекатель-
ных новостроек, то, конечно 
же, взоры должны быть обра-

щены к высоколиквидным 
объектам, характеризующимся 
хорошей транспортной доступ-
ностью, причем географически 
речь может идти как о спаль-
ных районах Москвы, так и о 
ближайших городах-сателли-
тах». По мнению Сергея Хорош-
кова, при условии стабильной 
экономической ситуации пред-
положительно в 2012 году темп 
роста цен на недвижимость бу-
дет спокойным и за год может 
составить порядка 15–20%. 
А вот доля инвесторов на рын-
ке, по его мнению, сохранится 
на текущем уровне, который и 
так вдвое превышает показате-
ли 2010 года. «В 2012 году цены 
проявят умеренно положитель-
ную динамику в пределах инф-
ляции — 8–10% в год. При этом 
основной рост цен будет прои-
сходить в первом полугодии, 
во втором полугодии рынок 
ожидает стагнация»,— полага-
ет Роман Семчишин. «Рост на 
рынке первичного жилья, на 
мой взгляд, составит до 20–25% 
до конца следующего года. Вто-
ричное жилье будет дорожать, 
но более умеренными темпа-
ми — 5–10% за год»,— предска-
зывает Александр Хрусталев.

Тем не менее, как и всегда, 
на рынке будут комплексы, 
рост цен в которых сущест-
венно превысит средний. 
Так, например, Роман Сем-
чишин уверен, что в жилых 
комплексах его компании 
рост составит 15–20% в зави-
симости от конъюнктуры 
рынка. «В следующем году 
мы ожидаем высокий спрос 
на квартиры и рост стоимос-
ти жилья в наших лидерах 
спроса ”Солнцево-Парке“ и 

”Бутово-Парке“, а также в та-
ких проектах, как ”Завидное“ 
в городе Видном в 3 км от 
МКАД по трассе М-4 ”Дон“ 
и микрорайон ”Щитниково“, 
строящийся в 3 км от МКАД 
по Щелковскому шоссе. Пре-
мия к рынку по этим проектам 
может составить до 15% и вы-
ше»,— комментирует Антон 
Скорик из «Мортона». По сло-
вам Евгения Штрауха, в 2012 
году рост цен на квадратный 

метр в целом по рынку будет 
преимущественно связан со 
стадией готовности проекта.

Мария Литинецкая считает, 
что наиболее перспективными 
для инвесторов можно считать 
проекты, которые планируется 
построить на территории «но-
вой Москвы». «В соответствии 
с заявляемыми планами эта 
территория будет присоеди-
нена к Москве уже в 2012 году. 
Соответственно, те проекты, 
которые стартуют сейчас на на-
чальной стадии и которые бу-
дут реализовываться до офици-
ального начала присоедине-
ния, наиболее интересны для 
инвестиций. После официаль-
ного объявления цены на этих 
территориях вырастут»,— рас-
суждает эксперт. По прогнозам 
Ирины Доброхотовой, в 2012 
году выстрелят проекты на 
 территориях «новой Москвы», 
прежде всего те, что выйдут 
с более доступными ценами 
на квартиры по сравнению, 
 например, с активно застраи-
вающимся поселком Комму-
нарка, где средняя стоимость 
однокомнатной квартиры со-
ставляет уже 4 млн руб. Также, 
по оценкам аналитиков «БЕСТ-
Новостроя», ожидается высо-
кий спрос на квартиры в райо-
не Сколково, в развитие кото-
рого вкладываются значитель-
ные государственные средства, 
в том числе на улучшение его 
транспортной доступности. 
«Из совсем новых проектов, из-
вестных нам, которые выйдут 
в 2012 году,— жилые комплек-
сы в Ватутинках и Нахабино. 
В Ватутинках (”новая Москва“) 
можно будет купить квартиру 
на начальном этапе за 2 млн 
руб., в Нахабино — за 1,5 млн 
руб., а рост цен по ним будет 
 существенно выше, чем в сред-
нем по рынку»,— обещает Ири-
на Доброхотова. А значит, ин-
весторам будет куда вклады-
вать освобождающиеся после 
перепродажи купленных ра-
нее квартир средства. Главное, 
делать это с умом и не прога-
дать, в какой проект вклады-
вать деньги.

Антон Белых

Метры роста
первичный рынок

В 2011 году на рынок московской и под-
московной жилой недвижимости верну-
лись частные инвесторы, которые во 
время кризиса практически не проявля-
ли активности. Сейчас рынок жилья пол-
ностью восстановился от кризиса, что 
позволяет инвесторам вкладывать де-
ньги в стройки и зарабатывать при пра-
вильном выборе объекта для вложений 
более 40% на каждой квартире. В 2012 
году эта тенденция сохранится, а на ры-
нок выйдет целый ряд жилых комплек-
сов, которые могут подорожать сильнее 
других проектов.


