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дом цены

На рынке загородной нед­
вижимости июль традици­
онно самый провальный ме­
сяц. Тем не менее в наиболее 
удачных проектах с адекват­
ной ценовой политикой до­
ма продолжали продаваться. 
Кроме того, на рынке в июле 
продолжали реализоваться 
сделки, начатые весной.

В экономклассе жарко
Лето традиционно не самое 
удачное время для продавцов 
загородной недвижимости, 
так как для большинства по­
купателей загородный дом — 
это все-таки роскошь, покуп­
ку которой можно отложить 
до лучших времен, например 
до конца отпуска. Однако да­
же в самые неудачные меся­
цы агенты по продаже коттед­
жей не сидят без работы, так 
как продолжают закрывать 
те сделки, которые были на­
чаты еще весной и по кото­
рым продолжались перегово­
ры с клиентами. «Сделки с за­
городной недвижимостью 
обычно растягиваются на ме­
сяцы, особенно в элитном сег­
менте, где от первого обраще­
ния клиента до заключения 
договора проходит в среднем 
до полугода. Поэтому говорить 
о резких изменениях рыноч­
ной ситуации каждый месяц 
нельзя. Скорее рынок меняет­
ся от сезона к сезону»,— рас­
суждает Луиза Улановская, ру­
ководитель департамента мар­
кетинга и продаж компании 
«Газпромбанк-Инвест».

Тем не менее лето все-таки 
традиционно период спада 
активности на рынке. «В ию­
ле, особенно во второй поло­
вине месяца, спрос снижается, 
и 2012 год не стал исключени­
ем. В элитном сегменте, а так­
же в сегменте бизнес-класса 
покупательский интерес, ко­
личество обращений снизи­
лись: число сделок в среднем 
по рынку сократилось на 15–
20%. В экономсегменте карти­
на была другой: в течение все­
го месяца спрос сохранялся на 
уровне майского и снизился 
лишь к началу августа. Отчас­
ти причина такой динамики 
в том, что летние покупки дач 
к концу июля традиционно 
сходят на нет»,— объясняет 
гендиректор компании «Век­
тор Инвестментс» Дмитрий 
Бадаев.

Спрос действительно сни­
зился в сегменте дач и в сек­
торе дорогой недвижимости, 
подтверждает коммерческий 
директор DNA Realty Евгений 
Данилов, однако в сегменте 
домов экономкласса на разум­
ном удалении от Москвы и та­
унхаусов интерес со стороны 
клиентов сохраняется. «В сег­
менте, в котором работает на­
ша компания, число сделок 
в июле превысило план в два 
раза»,— утверждает Армен 
Маркосян, директор по разви­
тию земельных активов ЗАО 
«Промсвязьнедвижимость».

По его словам, это связано 
с тем, что в мае—июне в стране 
была напряженная политичес­
кая ситуация и людям было не 
до покупок. «А вот в июле, кото­
рый является отпускным меся­
цем, низким по продажам, ры­
нок наверстал свое: продажи 
были очень высокими. Коли­
чество звонков по нашим про­
ектам в сравнении с прошло­
годними показателями увели­
чилось на 60%, а количество 
продаж превысило план вдвое. 
Получилось, что майские про­
дажи перешли на июль»,— ре­
зюмирует господин Маркосян. 
«Несмотря на период отпусков, 
падения спроса отмечено не 
было. Количество запросов, 
поступивших в нашу компа­
нию за июль 2012 года, пре­
высило количество запросов 
за предыдущий месяц на 27% 
(+10% к уровню прошлого го­
да)»,— утверждает руководи­

тель аналитического отдела 
Blackwood Ольга Широкова. 
«Покупали загородную недви­
жимость в основном люди, ко­
торые давно запланировали 
приобрести загородный дом. 
На их активность в июле пов­
лияли, с одной стороны, сезон­
ный фактор и хорошая погода, 
а с другой — валютные колеба­
ния курсов»,— говорит Луиза 
Улановская.

Пора скидок
Как отмечает руководитель 
аналитического центра «Ин­
ком-Недвижимости» Дмитрий 
Таганов, по итогам июля об­
щий объем сделок в сегменте 
загородного жилья увеличился 
на четверть относительно пре­
дыдущего месяца. Такой при­
рост обусловлен повышенным 
интересом покупателей к квар­
тирам в малоэтажных жилых 
комплексах и таунхаусам, что 

связано с их близостью к Моск­
ве и относительно невысокими 
ценами. По его данным, сред­
няя стоимость предложения 
объекта на рынке загородной 
недвижимости на начало авгу­
ста составила 6,2 млн рублей, 
а бюджет сделки оценивался 
в 4,7 млн рублей с учетом уча­
стков без подряда. «Динамика 
цен в июле характеризуется со­
хранением разнонаправленно­
го тренда: качественные объек­
ты, которые не были переоце­
нены и предлагались по рыноч­
ной цене, дорожают, в то время 
как неликвидное предложение 
дешевеет. Темпы — как роста, 
так и снижения — в любом слу­
чае незначительны, так что о су­
щественных изменениях цен 
в границах одного месяца гово­
рить не приходится»,— уточня­
ет Дмитрий Бадаев.

В этот период у застройщи­
ков нет привычки повышать 

цены. Июль-август являют­
ся «акционными» месяцами. 
«Застройщики в это время 
дают существенные скидки, 
дарят подарки покупателям 
и прочее»,— соглашается Ар­
мен Маркосян. По словам Ев­
гения Данилова, именно ак­
ции и скидки позволяют заст­
ройщикам привлечь клиен­
тов в период летнего спада 
на рынке. Однако уже в сентяб­
ре период скидок закончится 
и вследствие роста спроса пой­
дут вверх цены на загородную 
недвижимость. Впрочем, все 
эксперты уверены, что серьез­
ных ценовых скачков до конца 
года ждать не стоит, а дорожать 
будут лишь самые ликвидные 
и интересные активы. По ито­
гам года цены вырастут мак­
симум на уровень инфляции, 
а в наименее удачных проек­
тах и вовсе могут снизиться.

Антон Черниговский

Пригородное расслоение
подмосковье

Рынок аренды квартир в Москве в июле 
после четырехмесячного затишья снова 
начал набирать обороты. Первыми на 
него вернулись арендаторы, надеющи­
еся сэкономить и арендовать квартиру 
в период разогрева рынка, а не на его 
пике, который придется на август-сен­
тябрь. Однако собственники квартир 
не торопились выставлять их на рынок 
в июле, предпочитая дождаться конца 
августа, когда спрос и цены на рентное 
жилье пойдут вверх.

В ожидании пика
Арендодатели и риэлторы в июле начали 
готовиться к встрече нового высокого се­
зона на рынке аренды квартир. По дан­
ным аналитиков, предложение квартир 
в Москве в июле стало сокращаться, в то 
время как спрос на жилье уверенно увели­
чивался. «В июле мы наблюдали стандарт­
ную для рынка аренды картину,— говорит 
руководитель управления аренды квартир 

”Инком-Недвижимости“ Галина Киселе­
ва.— Активность участников сегмента бы­
ла довольно умеренной: часть объектов 
была снята с экспозиции из-за отпусков, 
мало появилось новых квартир: люди 
ожидают высокого сезона. Все это приве­
ло к неизбежному сокращению объемов 
предложения. За месяц данный показа­
тель сократился на 10,4%».

По словам эксперта, из-за сокраще­
ния объема предложения немного вырос­
ли цены: стоимость аренды однокомнат­
ной квартиры экономкласса поднялась 
на 1,9%, до 29,8 тыс. рублей в месяц, в сег­
менте бизнес-класса данный показатель 
увеличился на 0,2%, до 44,6 тыс. рублей 

в месяц, квартиры премиум-класса подо­
рожали на 0,7%, до 72,1 тыс. рублей в ме­
сяц. «Многие собственники, которые 
не спешат со сдачей квартиры и готовы 
ждать своего клиента несколько недель, 
уже в июле повысили ставки аренды, рас­
считывая сдать свое жилье по «августовс­
ким» ценам, когда на рынок массово при­
дут новые арендаторы»,— объясняет при­
чины повышения цен коммерческий ди­
ректор агентства недвижимости DNA 
Realty Евгений Данилов. «Спрос в аренде 
нарастает, находится на подъеме, особен­
но в последних числах июля — начале ав­
густа, однако пока многие потенциаль­
ные арендаторы только присматривают­
ся, оценивая свои возможности и предло­
жения рынка»,— добавляет управляю­
щий партнер агентства Spencer Estate 
Вадим Ламин.

Пополнение арендаторов
Однако уже в начале августа отложен­
ный спрос на квартиру конвертируется 
в реальные сделки. «На рынке аренды 
квартир начинается горячая пора: сов­
сем скоро окончательно закончатся отпу­
ска, и люди начнут в полную силу сдавать 
и снимать квартиры. Буквально уже в ав­
густе мы увидим соответствующие пос­
ледствия: появятся новые объекты, начнут 
меняться цены»,— прогнозирует Галина 
Киселева из «Инкома». По словам Евгения 
Данилова, большинство опытных арендо­
дателей уже знает все тенденции рынка 
аренды квартир, а вот арендаторы все еще 
надеются в июле снять квартиру подешев­
ле. «Многие клиенты спешили приехать 
в Москву и начать поиск жилья до начала 

августа, надеясь на более низкие цены, 
но их надежды не оправдались»,— отмеча­
ет эксперт. «Рынок аренды традиционно 
сильно зависим от сезонности. Первый 
пик рынка был в марте—апреле, и с нача­
лом лета он закончился, однако второй 
пик активности на рынке аренды только 
начинается»,— говорит Виктория Ополь­
ская, руководитель отдела аренды жилых 
помещений компании Blackwood.

Сейчас на рынке основными клиента­
ми квартир экономкласса являются сту­
денты и вернувшиеся из летних отпусков 
и отлучек специалисты, рассчитывающие 
к сентябрю найти себе работу, а в сегмен­
те более дорогой недвижимости — корпо­
ративные клиенты: приглашенные из-за 
рубежа или из других регионов топ-мене­
джеры, которым аренду квартир оплачи­
вают компании. «Именно в этот период 
начинается или возобновляется поиск 
элитных квартир среди переезжающих 
в Москву российских и иностранных 
арендаторов»,— комментирует Викто­
рия Опольская.

В августе состав клиентов будет еще 
шире, так как на рынок выйдут те арен­
даторы, которые не сумели договориться 
о продлении договоров, заключенных 
в период высокой активности рынка год 
и более назад. А также в Москву приедут 
клиенты, впервые столкнувшиеся с не­
обходимостью аренды квартир и не зна­
комые с правилами игры на столичном 
рынке. Многим из тех, у кого нет возмож­
ности переждать один-два месяца, при­
дется арендовать квартиры по завышен­
ным ставкам.

Антон Черниговский

К съему готовы
аренда

В июле на рынке городской 
недвижимости Москвы наб­
людалось снижение спроса 
на квартиры. По данным уп­
равления Росреестра по Мо­
скве, в июле в столице было 
заключено на 15,5% меньше 
сделок, чем в июне, и почти 
на 2% меньше, чем за анало­
гичный месяц 2011-го. Экс­
перты объясняют это тем, 
что в июне покупатели испу­
гались роста курса доллара 
и начали скупать квартиры, 
а в июле спрос вышел на тра­
диционный уровень.

Сезонное снижение
Середина лета больше подхо­
дит для отдыха на пляже, а не 
для покупки квартир. Традици­
онно в сезон отпусков спрос на 
квартиры падает, а те клиенты, 
которые все же остались в Мос­
кве и интересуются предложе­
ниями на рынке, не торопят­
ся совершать сделки, а лишь 
присматриваются к рынку 
и пытаются добиться скидок. 
«Июль — макушка лета, и по­
ведение рынка недвижимос­
ти в этом году не очень отлича­
лось от традиционного в этот 
период. Количество реализо­
ванных и находящихся в про­
цессе оформления сделок на 
”вторичке“ снизилось по срав­
нению с июнем на 12%, коли­
чество обращений от желаю­
щих приобрести квартиру 
в Москве уменьшилось на 
4,7%, а вот количество заявок 
на продажу вторичного жилья 
даже несколько увеличилось 
по сравнению с июнем — на 
1,2%»,— комментирует управ­
ляющий партнер агентства 
Spencer Estate Вадим Ламин. 
Его слова полностью подтвер­
ждают данные Росреестра.

По данным столичного уп­
равления ведомства, в июле 
в Москве было зарегистриро­
вано 7523 сделки с квартира­
ми против 8692 месяцем ранее 
(снижение на 15,5%). А вот по 
сравнению с июлем 2011 года 
число сделок снизилось нез­
начительно — на 1,9% (с 7668). 
Однако столь заметное паде­
ние числа сделок по сравне­
нию с июньским объяснимо. 
«В конце весны на рынке нача­
лись существенные валютные 
колебания, поэтому люди, пла­
нировавшие покупать кварти­
ры к осени, решили форсиро­
вать события и заключить сдел­
ки в июне, пока доллар не вы­
рос еще сильнее. Однако уже 
в конце июня стало понятно, 
что существенного роста курса 
доллара не происходит, и поку­
патели успокоились»,— пола­
гает коммерческий директор 
DNA Realty Евгений Данилов.

«Цены на жилую недвижи­
мость достаточно стабильны, 
не склонны к колебаниям, что 

привлекает инвесторов, стре­
мящихся сохранить денежные 
вложения в период нестабиль­
ности на фондовых и валют­
ных рынках»,— соглашается 
руководитель аналитического 
отдела компании Est-a-tet Де­
нис Бобков. «В этом году весна 
и начало лета были беспреце­
дентно активными: мы наблю­
дали рост спроса на новострой­
ки, число заключенных сделок 
по сравнению с аналогичным 
периодом прошлого года вы­
росло вдвое. Однако в июле ак­
тивность покупателей все-таки 
снизилась, наступило некото­
рое затишье, связанное с пи­
ком отпусков — спрос в эко­
номклассе снизился почти на­
половину»,— добавляет генди­
ректор Galaxy Group Евгений 
Штраух. «Снижение числа ре­
гистрируемых сделок в июле 
является отражением того, что 
в мае — начале июня умень­
шился первичный спрос на 
жилье (начало поиска жилья), 
на рынке возникла пауза. Это, 
в свою очередь, определялось 
сезонным фактором, сложив­
шейся ситуацией неопределен­
ности на финансовых рынках, 
волатильностью курса доллара 
и, как следствие, возникнове­
нием нового витка ”ожидания 
кризиса“»,— приводит свою 
точку зрения руководитель от­
дела консалтинга компании 
Blackwood Ольга Широкова.

Инструмент  
для инвестирования
Тем не менее, несмотря на ко­
лебания спроса, цены на сто­
личные квартиры остаются ста­
бильными. «Цены на квартиры 
в новостройках экономкласса 
по сравнению с предыдущим 
месяцем не изменились»,— го­
ворит Евгений Штраух. Впро­
чем, по данным компании «Ин­
ком-Недвижимость», во второй 
летний месяц на рынке столич­
ной недвижимости наблюда­
лось подорожание вторично­
го жилья на 4,7%, до отметки 
181,9 тыс. рублей. В долларах 
рост цен за июль составил 5,9%, 
и сейчас «квадрат» оценивает­
ся в $5,6 тыс. «Столь значитель­
ный скачок произошел за счет 
вымывания с рынка ”массово­
го“ жилья до 15 млн рублей»,— 
объясняет руководитель анали­
тического центра корпорации 
Дмитрий Таганов. Эти данные 
подтверждают в группе компа­
ний МИЦ: по итогам июля 2012 
года средняя цена предложе­
ния на столичном рынке в сег­
менте новостроек экономклас­
са продемонстрировала рост 
почти на 14% относительно ию­
ня и достигла значения 108 тыс. 
руб. за 1 кв. м. Рост средней це­
ны связан как с уменьшением 
количества дешевых предложе­
ний, так и с повышением цен, 

добавляют аналитики компа­
нии. «Следствием роста цен 
в городе становится все боль­
шее смещение покупательско­
го спроса за пределы столицы, 
где квартиры стоят дешевле, 
а предложение в экономклассе 
выше»,— комментирует Евге­
ний Данилов. По оценкам ана­
литиков агентства Est-a-Tet, 
в Подмосковье ежегодно реа­
лизуется почти в десять раз 
больше первичных квартир, 
чем в столице, что связано как 
с высокими ценами на жилье 
в Москве, так и с дефицитом 
новостроек на рынке.

Все это приводит к тому, 
что столичная недвижимость 
все чаще рассматривается как 
инвестиционный инструмент, 
особенно на пороге нового кри­
зиса, который предсказывают 
многие наблюдатели. По сло­
вам управляющего партнера 
Contact Real Estate Дениса По­
пова, сейчас доля инвестици­
онных сделок постоянно растет 
именно из-за ожидания кризи­
са, но предсказать, куда двинет­
ся рынок дальше, трудно. «Про­
гноз изменения цены до конца 
года давать сложно, так как на 
сегодня есть вероятность воз­
никновения нового витка кри­
зиса. Более долгосрочные про­
гнозы можно будет давать пос­
ле сентября»,— говорит госпо­
дин Попов. «Уже в конце июня 
начал отмечаться рост актив­
ности покупателей, который, 
скорее всего, отразится в увели­
чении количества регистрируе­
мых сделок будущих периодов. 
Данная тенденция, не свойст­
венная лету, объясняется же­
ланием покупателей вложить 
средства в недвижимость с це­
лью их сохранения в случае 
возникновения кризисной си­
туации»,— соглашаются в ГК 
МИЦ. Впрочем, пока средние 
цены по темпам прироста несу­
щественно опережают инфля­
цию. «Несмотря на значитель­
ный прирост цены предложе­
ния, который в общей сложно­
сти с начала года составил 9%, 
говорить о фактическом увели­
чении стоимости квадратного 
метра пока нельзя. Так, по на­
шим данным, с декабря 2011 го­
да средняя цена сделки вырос­
ла на 6,2%. При этом уровень 
официальной инфляции в Мо­
скве за этот же период, соглас­
но статистике Росстата, оцени­
вается в 5,6%. Получается, что 
реальный рост цен на вторич­
ном рынке квартир за семь ме­
сяцев составил 0,6%»,— говорит 
Дмитрий Таганов. И если ника­
ких существенных изменений 
в общей экономической ситуа­
ции не произойдет, то рост цен 
на жилье до конца года сохра­
нится в этих пределах, уверены 
эксперты.

Антон Черниговский

Квартирные 
опасения
Москва

Этим летом наибольшим спросом за городом пользовались таунхаусы ФОТО АлександрА ВайнштейнА


