
2       Четверг 29 марта 2012 №5      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      kommersant.ru

дом цены
загород
После январского всплеска активности 
продавцов и покупателей в феврале 
рынок загородной недвижимости сно-
ва впал в спячку. По оценкам экспер-
тов, количество сделок на рынке со-
кратилось за месяц примерно на 30%, 
что связано как с сильными морозами, 
так и с предвыборной суетой. В марте 
участники рынка ожидают возвраще-
ния на рынок спроса и активизации его 
участников.

Стагнация у риэлторов
Традиционно зимние месяцы являются не 
самым подходящим периодом для покуп-
ки загородной недвижимости. Но в январе 
2012 года участники рынка неожиданно 
заметили рост интереса покупателей к за-
городному жилью. Тогда они объясняли 
это тем, что в течение всего 2011 года ры-
нок находился в состоянии стагнации и 
только в самом конце года начал оживать. 
Эксперты ожидали поступательного роста 
числа сделок и дальше, но февраль пре-
поднес им неприятный сюрприз.

«Февраль для рынка первичной заго-
родной недвижимости оказался не очень 
удачным. И у нас, и у застройщиков мы 
зафиксировали снижение числа сделок 
примерно на 30% по сравнению с янва-
рем,— говорит гендиректор «МИЭЛЬ—
Загородной недвижимости» Владимир 
Яхонтов.— Причины различные — это и 
сильные морозы, и предвыборная суета 
(когда многим вообще было не до поку-
пок недвижимости). При этом количест-
во заявок на просмотры, собственно про-
смотров и звонков оставалось на уровне 
среднего многолетнего значения за фев-
раль. Скорее всего, сейчас на рынке на-
блюдается формирование некоего отло-
женного спроса, который будет реализо-
ван весной».

По оценке же специалистов «Инкома», 
общее число сделок с жильем снизилось 
лишь на 12%. «Данный факт обусловлен 
тем, что процесс заключения сделок до-
статочно длительный и, несмотря на то 
что покупка была совершена в декабре, 
с продажи объект был снят только в янва-
ре. Данное явление характерно только 
для января и связано с большим количес-
твом праздничных дней. Говорить о сни-
жении интереса к загородной недвижи-
мости нельзя. Тем более, по данным ком-
пании, число звонков от потенциальных 
клиентов, напротив, выросло на 11%»,— 
не соглашается руководитель аналити-
ческого центра «Инком» Дмитрий Тага-
нов. «В феврале рынок загородного жи-
лья активизировался. По сравнению с 
февралем прошлого года количество сде-
лок увеличилось примерно на 20%»,— на-
стаивает гендиректор СКМ-Групп» Роман 
Семенов.

Страда у застройщиков
Девелоперы, похоже, в стагнацию рынка 
загородки не верят и продолжают запус-
кать новые проекты. Согласно данным 
аналитического центра корпорации «Ин-
ком», число организованных коттеджных 
поселков в Подмосковье выросло на 5% и 

составило 693 штуки. По данным «МИ-
ЭЛЬ—Загородной недвижимости», объем 
предложения первичной и вторичной за-
городной недвижимости составляет по-
рядка 23 тыс. объектов, хотя до кризиса 
эта цифра составляла порядка 18 тыс. «Од-
нако важно понимать, что это предложе-
ние достаточно низкое по качеству. На пер-
вичном рынке значительная часть предло-
жения — неготовые дома и участки без 
подряда, на вторичном рынке выставлена 
масса морально устаревших домов. Сегод-
ня при избыточном предложении покупа-
телю сложно найти то, что его бы полно-
стью удовлетворило»,— рассуждает Влади-
мир Яхонтов.

Низкое качество предложения толкает 
цены на загородную недвижимость вниз. 
По словам Дмитрия Таганова, за февраль 
средняя цена на рынке загородной недви-
жимости претерпела незначительные из-
менения преимущественно за счет выхо-
да на рынок нового числа дешевых объек-
тов: цена предложения снизилась на 1%, а 
цена сделки — на 5%. В первую очередь, по 
его данным, наблюдалось снижение пока-
зателей средней цены квартир в таунхау-
сах: средняя стоимость квадратного метра 
в данном формате жилья составила 
51,5 тыс. рублей, это на 5% ниже, чем в пре-
дыдущем месяце.

«А вот средняя цена квадратного метра 
в формате коттеджей выросла на 2% и со-
ставила 56,9 тыс. рублей. Это связано пре-
жде всего с тем, что с рынка постепенно 
вымываются наиболее дешевые объекты 
и в продаже остаются более дорогие,— го-
ворит господин Таганов.— Остальные 
форматы загородной недвижимости оста-
лись практически без изменений: цена со-
тки без подряда держится на уровне 
170,1 тыс. рублей, цена квадратного метра 
в малоэтажных многоквартирных домах 
составляет 64,4 тыс. рублей, в дуплексах — 
52,9 тыс. рублей».

Участники рынка надеются, что уже в 
марте рынок загородной недвижимости 
окончательно выйдет из кризиса и на 
нем начнется рост числа сделок. «Тради-
ционно в марте покупатели начинают за-
крывать сделки, которые начинались в 
январе-феврале, поэтому мы ожидаем се-
зонного всплеска интереса ко всем сег-
ментам рынка»,— говорит коммерческий 
директор DNA Realty Евгений Данилов. 
По его словам, спрос на продаваемые его 
компанией проекты уже начал расти в 
конце февраля, а в марте начались актив-
ные просмотры и переговоры по цене 
объектов. Однако Владимир Яхонтов не 
столь оптимистичен: «Вообще, можно 
сказать, что после кризиса сезонность 
рынка сбилась, а сам рынок ведет себя 
непредсказуемо. Сейчас мы надеемся, 
что март, апрель и май окажутся традици-
онно успешными, но в реальности стро-
ить достоверные прогнозы сложно. Так, 
в прошлом году был аномально актив-
ный и удачный август, хотя традиционно 
это почти мертвый месяц. При этом очень 
активно покупались квартиры в мало-
этажных загородных комплексах, также 
на стабильном уровне было количество 
сделок по вторичке».

Василий Анисимов

Счет по весне

аренда
Рынок аренды квартир 
в Москве окончательно вы-
шел из зимней спячки. 
В феврале и начале марта 
число сделок на рынке су-
щественно выросло. Тем не 
менее спрос по-прежнему 
существенно превышает 
предложение, но несмотря 
на это, роста ставок на рынке 
пока не происходит. По мне-
нию экспертов, в ближайшее 
время существенных пере-
мен на рынке аренды жилья 
не предвидится.

Новый цикл
После длительного январско-
го затишья, связанного как 
с холодами, так и с праздника-
ми, рынок аренды квартир 
в Москве в феврале начал на-
бирать обороты. «Сейчас на 
рынке аренды разгар делово-
го сезона, о чем свидетельс-
твует высокая активность его 
участников»,— говорит дирек-
тор управления аренды «Ин-
ком-Недвижимости» Галина 
Киселева.

В феврале 2012 года спрос 
на квартиры продолжил свой 
рост и по сравнению с янва-
рем увеличился на 15%, а 
предложение квартир также 
выросло — примерно на 7% 
по отношению к январю, со-
глашается первый замести-
тель гендиректора «МИЭЛЬ-
Аренды» Мария Жукова. 

Она объясняет активиза-
цию игроков арендного рын-
ка следующим образом: «Из-
вестно, что средний срок 
действия договора аренды со-
ставляет один год и обычно 
с февраля, в том числе и 
вследствие ротации арендато-
ров, объем предложения на-
чинает расти. Текущий год 
не стал исключением, но оче-

видно, что темпы прироста 
спроса на арендную недвижи-
мость вдвое выше роста пред-
ложения».

Таким образом, те арендато-
ры и арендодатели, которые 
заключали договор в февра-
ле—марте прошлого года, но 
затем успели разочароваться 
друг в друге, снова вышли на 
рынок либо с предложением 
по сдаче квартиры, либо с за-
просом на ее поиск. Эксперты 
ожидают, что в марте-апреле 
число таких клиентов вырас-
тет еще сильнее.

Правда, как подмечает ком-
мерческий директор DNA Re-
al ty Евгений Данилов, на рын-
ке сейчас высоко число кли-
ентов, у которых срок догово-
ра аренды еще не истек, а ис-
текает в течение ближайшего 
месяца, но они уже активно 
ищут арендаторов на свои 
квартиры или подбирают се-
бе варианты нового жилья, 
понимая, что продлевать пре-
жний договор они не будут. 
По его словам, основными 
причинами смены арендато-
ра со стороны владельцев яв-
ляется несвоевременное вне-
сение арендной платы жиль-
цом или желание повысить 
ставку аренды, а со стороны 
арендаторов — подбор более 
дешевых вариантов, смена ра-
боты или желание собствен-
ника поднять арендную плату.

«Также на рынке много кли-
ентов, которые зондируют 
почву: они уже снимают жи-
лье и по-настоящему не соби-
раются из него съезжать, но 
озадачивают риэлторские 
компании запросами на под-
бор либо более дешевых вари-
антов, либо более качествен-
ных квартир за аналогичные 
суммы. Но в итоге лишь еди-
ницы из них действительно 
принимают решение пере-

ехать на новую квартиру»,— 
добавляет господин Данилов.

Переменная  
стабильность
В остальном же рынок аренды 
квартир довольно стабилен. 
По словам Галины Киселевой, 
наиболее востребованными 
являются массовые квартиры 
стоимостью до 35 тыс. руб. 
в месяц. «Преимущественно 
такие объекты сосредоточены 
в панельных и кирпичных до-
мах спальных районов, распо-
ложенных в пределах 15–20 
минут езды на метро от цент-
ра»,— отмечает эксперт. Так-
же высок спрос на квартиры 
на окраинах Москвы в преде-
лах 25–27 тыс. руб. в месяц, 
но в этом сегменте очень ред-
ко встречаются достойные 
предложения, говорит Евге-
ний Данилов.

Цены на рентное жилье так-
же находятся на стабильном 
уровне. По данным Марии Жу-
ковой, ставки аренды в февра-
ле незначительно снизились: 
однокомнатные квартиры 
за месяц потеряли в цене 
на 0,5%, двухкомнатные — 3%, 
а трехкомнатные — примерно 
4,5%. Однако это сезонные ко-
лебания, которые рынок отыг-
рает уже в марте, убеждена Ма-
рия Жукова. По состоянию на 
начало марта средняя стои-
мость найма однокомнатных 
квартир экономкласса соста-
вила 31,1 тыс. руб., двухком-
натных — 38,3 тыс. руб., трех-
комнатных — 45,5 тыс. руб., 
подсчитали в «МИЭЛЬ-Арен-
де». «В сегменте бизнес-класса 
цены начинались от 44,5 тыс. 
руб., в сегментах ”премиум“ 
и de luxe — от 72 тыс. и 114 
тыс. руб. в месяц соответствен-
но»,— говорит Галина Киселе-
ва. По ее данным, самая деше-
вая квартира в Москве сейчас 

предлагается к аренде за 17 
тыс. руб. в месяц, а самая доро-
гая — за 900 тыс. руб.

До конца года, полагают экс-
перты, серьезных колебаний 
на рынке аренды ожидать не 
стоит. По прогнозу Марии Жу-
ковой, спрос, предложение и 
ставки аренды будут стабиль-
ны до начала высокого сезона 
на рынке, а с его наступлением 
немного вырастут, но к концу 
года снова начнут корректиро-
ваться в сторону снижения. Та-
ким образом, годовой прирост 
ставок не превысит 10–15%, ут-
верждает эксперт.

Антон Черниговский

Рынок арендодателя

Всплеск спроса
По данным управления Росреестра по 
Москве, в феврале текущего года было за-
регистрировано 7152 сделки купли-прода-
жи жилья, что на 77% больше, чем в январе 
текущего года (4048), и на 15% больше, чем 
в феврале прошлого года (6222 сделки). 
Для сравнения: аналогичный существен-
ный рост объема сделок в феврале относи-
тельно января был зафиксирован в 2008 
году, когда рост количества зарегистриро-
ванных сделок в феврале относительно ян-
варя составил 87%. Но похоже, что это да-
леко не предел.

«В последнее время недвижимость поль-
зуется повышенным спросом. Ничего уди-
вительного в этом нет. Сегодня в условиях 
стабильности рынка удачный период при-
обретения квартир как для инвесторов, так 
и для покупающих для себя. В целом же 
стоит отметить, что более существенный 
рост может быть отмечен в марте, в период 
традиционного сезонного повышения ак-
тивности покупателей на рынке жилья»,— 
говорит генеральный директор «МИЦ-Не-
движимость» Наталья Соломонова.

По словам гендиректора АКЦ МИЭЛЬ 
Владислава Луцкова, в феврале на столич-
ном рынке действительно наблюдалась 
более высокая активность, чем обычно. 
«Это было обусловлено несколькими фак-
торами — во-первых, уроки кризиса и со-
храняющиеся еще опасения по поводу 
возможной экономической нестабильнос-
ти в будущем, заставляют многих не откла-
дывать на завтра решение довольно важ-

ного для каждой семьи квартирного воп-
роса, а при имеющейся возможности ре-
шать его сегодня. Подогревают спрос и 
разговоры о возможном ужесточении ус-
ловий выдачи ипотечных кредитов, роста 
ставок»,— говорит эксперт. Впрочем, как 
отмечает коммерческий директор DNA 
Realty Евгений Данилов, говорить о слиш-
ком резком росте спроса было бы невер-
но, так как в январе 2012 года число сделок 
на рынке было ниже, чем годом ранее, а 
февральский всплеск, скорее всего, был 
вызван внешними для рынка недвижи-
мости факторами.

Политический фактор
«Мощнейшим фактором роста продаж в 
феврале 2012 года послужили предстоя-
щие выборы,— полагает гендиректор 

”СКМ-Групп“ Роман Семенов.— Выборы 
всегда тревожат россиян, они опасаются 
негативных тенденций. Часто люди начи-
нают вкладывать в недвижимость, кото-
рая является надежным инвестиционным 
инструментом, чтобы сохранить зарабо-
танные средства». Правда, уточняет экс-
перт, в основном это актуально для рынка 
элитной недвижимости. Хотя в нынешней 
ситуации в связи с активизацией протест-
ного движения в России выборы могли 
частично сказаться и на рынке более де-
шевого жилья: многие старались закрыть 
сделки до выборов, чтобы избежать неоп-
ределенности после них.

«Февраль традиционно является меся-
цем восстановления активности после но-
вогодних праздников. Однако в этом году 
он стал еще и последним предвыборным 
месяцем. И это обстоятельство, конечно, 
вносило свои особенности в покупатель-
ский спрос. И хотя количество обращений 
по городской и загородной недвижимости 
выросло в два раза по сравнению с янва-
рем, реально закрывались лишь сделки, 
начавшиеся еще в конце прошлого го-
да»,— уверяет гендиректор агентства 
Contact Real Estate Денис Попов.

«Выборы стали дополнительным факто-
ром, повлиявшим на активность покупате-
лей. Кто-то, опасаясь возможных законода-
тельных изменений, спешил вложить де-
ньги в недвижимость, а кто-то, напротив, 
занял выжидательную позицию»,— уточ-
няет руководитель аналитического центра 
корпорации «Инком» Дмитрий Таганов. 
«На рынке вторичного жилья Москвы в 
феврале на фоне высокой деловой актив-
ности как продавцов, так и покупателей 
был отмечен рост числа предложения отно-
сительно января на 10,5%. Февраль, на кото-
рый пришлась активная фаза предвыбор-
ной гонки, характеризовался высоким 
уровнем деловой активности, что сущест-
венно отличает этот период от предыду-
щих, когда на фоне выборов наблюдалось 
временное затишье на рынке недвижимос-
ти»,— подтверждает заместитель гендирек-
тора «НДВ-Недвижимость» Ольга Новикова.

Управляющий партнер НСКА Юрий 
Гольдберг утверждает, что рост числа сде-
лок в феврале 2012 года связан с фактора-
ми, набиравшими силу еще во втором 
полугодии 2011 года: ростом ипотеки 
и объемом бюджетных денег, которые 
идут через субсидии, военную ипотеку 
и другие государственные программы, 
а также реализацией отложенного спро-
са со стороны людей, понявших, что 
дальнейшего снижения цен не будет, 
а рост весьма вероятен. Также, по его сло-
вам, еще с конца прошлого года на рынке 
активизировались инвесторы в жилую 
недвижимость, а каждая десятая сделка 
была инвестиционной. «У инвесторов 
есть понимание того, что цены будут рас-
ти, что также является для рынка опреде-
ленным сигналом покупать»,— уверяет 
господин Гольдберг. Евгений Данилов 
также рассказывает о том, что на рынке 
появилось много инвесторов, но в основ-
ном они нацелены на приобретение ак-
тивов в Подмосковье или в новостройках 
Москвы. «Вторичную же недвижимость 
в основном покупают для себя»,— гово-
рит эксперт.

«Сегодня большая часть сделок совер-
шается с целью улучшения собственных 
жилищных условий — к концу 2011 года 
количество альтернативных сделок, когда 
продавалась одна квартира и на эти де-
ньги плюс собственные средства/различ-
ного рода займы приобреталась другая, 
более комфортная, составляло более поло-
вины всех операций с жильем»,— под-
тверждает Владислав Луцков.

А цены стоят
Рост спроса на квартиры пока существен-
но не повлиял на цены на жилье. «В фев-
рале средняя стоимость квадратного мет-
ра на вторичном рынке жилья снизилась 
всего на 0,9% и составила 173,2 тыс. руб-
лей. В долларах ”квадрат“ подорожал на 
3,8%, до $5,8 тыс. В сегменте ”эконом“ 
квадратный метр в рублях потерял 1,2%, 
до 158,4 тыс., в долларах вырос на 3,5% до 
$5,3 тыс. ”Квадрат“ бизнес-класса в рублях 
подешевел на 0,5%, до 206,9 тыс., в долла-
рах прибавил 4,3%, до $6,9 тыс.»,— гово-
рит Дмитрий Таганов. В целом же с начала 
года, по его данным цены выросли при-
мерно на 3,8%.

Однако по итогам года динамика роста 
цен будет ниже, так как квадратный метр 
просядет по окончании высокого сезона, 
предупреждает господин Таганов. «Цено-
вая динамика и развитие спроса на рынке 
недвижимости в дальнейшем будут зави-
сеть от общеэкономической ситуации, оп-
ределяющей такие необходимые для раз-
вития рынка недвижимости составляю-
щие, как объем инвестиций в строительс-
тво, уровень доходов населения и ста-
бильность рынка. Экономика России сей-
час находится на этапе стабилизации, по-
этому в течение 2012 года вполне веро-
ятен рост цен на жилую недвижимость, 
который по итогам года, по нашим оцен-
кам, составит порядка 10–12%»,— согла-
шается Владислав Луцков.

Антон Черниговский

Квартиры выбрали стабильность
город

В феврале текущего года 
в Москве раскупали  
нед вижимость активнее, 
чем в феврале 2011-го: 
в столице было зарегист-
рировано 7152 сделки 
с жильем против 6222 го-
дом ранее. Эксперты счи-
тают, что этот прирост 
связан с активным воз-
вращением на рынок ипо-
течных кредитов, а также 
мартовскими выборами 
президента России.

Рост спроса на городскую недвижимость в конце зимы предвещает весенний рост цен  
 ФОТО Геннадия ГуляеВа


