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дом цены

аренда
В августе на рынке аренды городских 
квартир Москвы начался высокий сезон: 
спрос на рентную жилплощадь вырос 
примерно на треть, а число сделок по 
сравнению с июлем увеличилось поч-
ти на 50%. Активизация арендаторов 
привела к постепенному росту ставок 
аренды — примерно на 2–3% за месяц. 
По прогнозам экспертов, спрос на квар-
тиры сохранится до конца октября, пос-
ле чего на рынке снова начнется зати-
шье и относительная стабилизация 
спроса и предложения.

Ставки растут
«С середины июля в сегменте аренды 
 жилья начался высокий сезон. В августе 
и сентябре мы будем наблюдать пик актив-
ности участников рынка, что, безусловно, 
скажется на объеме предложения и став-
ках. Спрос вырос на треть»,— рассказыва-
ет руководитель управления аренды квар-
тир корпорации «Инком-Недвижимость» 
Галина Киселева.

«В Москву приехали студенты, будущие 
сотрудники московских компаний и про-
чие потенциальные арендаторы жилпло-
щади в столице, которые разогрели рынок 
и сформировали дефицит предложения 
квартир»,— поясняет специалист. «Авгус-
товский рынок аренды — это когда актив-
ность арендаторов уже началась, а собст-
венники еще отдыхают. Соответственно, 
хорошие предложения в дефиците»,— 
комментирует управляющий партнер 
агентства Spencer Estate Вадим Ламин.

В итоге такая ситуация уже отразилась 
на ставках аренды. Как отмечает Галина 
Киселева, по итогам последнего летнего 
месяца в сегменте экономкласса стои-
мость найма однокомнатной квартиры 
увеличилась на 1,9%, до 30,4 тыс. рублей 
в месяц. «Двушки» подорожали на 2,2% 

и теперь стоят 41,95 тыс. рублей в месяц, 
а «трешки» выросли в цене на 1,4%, до 
57 тыс. рублей в месяц. При этом сущест-
венно сократились сроки экспозиции 
квартир: наиболее ликвидные предложе-
ния, появляющиеся на рынке, находили 
своих арендаторов еще до съезда преды-
дущих жильцов, рассказывает Евгений 
 Гуща. Причем касается это, по словам 
 Вадима Ламина, не только эконом-, но 
и бизнес-класса. «Квартиры в бюджете 
 около $2 тыс. в центре уходили как горя-
чие пирожки. Так, маленькая (38 кв. м) 
квартира во Вспольном переулке вообще 
ни дня не стояла на рынке: новый аренда-
тор  под писал договор еще до выезда старо-
го. То же самое происходило с «однушка-
ми» и «двушками» на Фрунзенской, Арба-
те. Экспозиция более дорогих квартир бы-
ла значительно выше, и лишь самые лик-
видные квартиры сдавались в течение ме-
сяца»,— отмечает эксперт.

Сдают все меньше
Столь резкая активизация спроса отра-
зилась на объеме предложения квартир 
на рынке. По словам Галины Киселевой, 
в августе количество выставленных квар-
тир сократилось на 6,8% и теперь оценива-
ется в 38,1 тыс. объектов. «Поскольку са-
мым ходовым товаром на рынке аренды 
жилья являются однокомнатные кварти-
ры экономкласса, их количество по ито-
гам августа сократилось больше всего: 
снижение объемов предложения за про-
шедший месяц составило 19,5% и теперь 
равно 11,2 тыс. объектов. Еще в июле чис-
ло предлагаемых в аренду «однушек» эко-
номкласса насчитывало почти 14 тыс. 
квартир»,— рассуждает госпожа Киселева.

Если в июле сокращение предложения 
было связано с тем, что собственники рас-
считывали сдать квартиры по более высо-
ким ставкам в августе, то в последний ме-
сяц лета уход с рынка квартир был связан 

с тем, что они находили своих постояль-
цев. Впрочем, в период высоких сезонов на 
рынке аренды традиционно растет и пред-
ложение, так как собственники, старавшие-
ся придержать свои квартиры, выбрасыва-
ют их на рынок в надежде найти более вы-
годных клиентов по более высоким ценам. 
«Отчасти этот фактор сдерживает рост ста-
вок аренды. Впрочем, даже в такой ситуа-
ции собственники ликвидных квартир мо-
гут не опасаться не найти своего арендато-
ра по любым более или менее адекватным 
ставкам»,— подытоживает Евгений Гуща.

По словам опрошенных экспертов, 
в среднем ажиотаж на рынке квартир 
обычно держится до середины октября, 
после чего спрос постепенно начинает 
 сокращаться, а рынок сперва приходит 
в привычное среднее русло, а ближе к но-
вому году и вовсе начинается спад спроса 
и деловой активности. «Этот год вряд ли 
будет исключением из правил, так как ко-
личество желающих снять квартиру все 
еще очень высоко, а объем предложения 
квартир постоянно сокращается»,— пояс-
няет Евгений Гуща. «В сентябре, скорее 
всего, наметившиеся с середины лета тен-
денции роста ставок и некоторого колеба-
ния объемов предложения продолжатся. 
По нашим оценкам, ставки на съемное жи-
лье могут вырасти на 1–3% за месяц в зави-
симости от класса и качества предложе-
ния. В целом за сезон стоимость найма жи-
лья в столице может вырасти на 5–7%, безу-
словно, если не произойдет чего-то такого, 
что может кардинальным образом отра-
зиться на экономической ситуации в стра-
не»,— прогнозирует Галина Киселева из 
«Инкома». «Не думаю, что мы увидим но-
вые тенденции, скорее всего, если вне-
шние условия сохранятся, а курсы валют 
будут плавно колебаться, цикличный ха-
рактер останется неизменным»,— согла-
шается с ней Вадим Ламин.

Антон Черниговский

Время снимать

Начало высокого сезона
Если в прошлом году сезон от-
пусков затянулся почти до сере-
дины сентября, то в 2012-м по-
купатели раньше вернулись 
на рынок, что привело к высо-
кому августовскому спросу на 
квартиры в Москве. По данным 
управления Росреестра по Мос-
кве, в августе в столице было за-
регистрировано 8343 сделки 
с жильем, что на 23,7% превы-
шает показатели августа 2011-
го (6740) и на 10,9% — июля 
2012-го (7523). «Этого следовало 
ожидать, поскольку уже с нача-
ла июля отмечался рост покупа-
тельской активности, несмотря 
на сезон отпусков,— говорит 
гендиректор ”МИЦ-Недвижи-
мости“ Наталия Соломонова.— 
В связи с началом нового учеб-
ного года в последние дни ав-
густа наблюдалось небольшое 
затишье. Сейчас спрос со сторо-
ны покупателей возвращается, 
участники рынка в спокойном 
режиме заключают сделки». 
Тем не менее риэлторы увере-
ны, что высокие показатели ав-
густа еще не предел. «Начало де-
лового сезона вполне предска-
зуемо случилось с приходом 
осени. Если говорить о послед-
нем летнем месяце, то актив-
ность на вторичном рынке бы-
ла достаточно высокой, хотя 
трудности с просмотрами из-
за отсутствия продавцов тради-
ционно случались»,— коммен-
тирует управляющий партнер 
Spencer Estate Вадим Ламин.

«Традиционно в последние 
недели августа на рынке нед-
вижимости наступает своеоб-
разный паралич: люди завер-
шают отпуска, готовят детей 
к новому учебного году, зани-
маются прочими рутинными 
делами, и им физически не до 
решения жилищных вопро-
сов. Однако в этом году мы 
 увидели совершенно иную 
картину. Сработал отложен-
ный спрос»,— радуется управ-
ляющий партнер агентства 
«Усадьба» Наталья Кац.

«Говорить о серьезном 
всплеске покупательской ак-
тивности пока рано, но вполне 
вероятно, что в сентябре мы 
увидим сезонное оживление 
благодаря отложенному спро-
су, который на сегодняшний 
день существует на рынке»,— 
вносит свои коррективы ис-
полнительный директор «МИ-
ЭЛЬ — Сети офисов недвижи-
мости» Алексей Шленов.

Иногда они  
возвращаются
Рост спроса на квартиры 
 коснулся как первичного, 
так и вторичного рынков, от-
мечает коммерческий дирек-
тор агентства недвижимости 
DNA Realty Евгений Данилов. 
«Основной причиной столь 
 несвойственной для июля— 
августа активности является 
рост инвестиционного спроса 
на рынке, подогреваемый ожи-
данием второй волны кризи-

са»,— считает управляющий 
директор Blackwood Тимур 
Сайфутдинов. «Один из основ-
ных факторов, побуждающих 
людей сейчас покупать жи-
лье,— нестабильная обстанов-
ка на мировых финансовых 
рынках. Недвижимость в ны-
нешней ситуации самый на-
дежный способ хранения сбе-
режений. Уже с начала сентяб-
ря ощущается начало делового 
сезона: увеличилось количест-
во сделок, ряд застройщиков 
заявил о повышении цен на 
2–3%»,— рассказывает руково-
дитель аналитического отдела 
Est-a-Tet Денис Бобков.

«В августе продолжилась 
важная тенденция возвраще-
ния на рынок недвижимости 

инвесторов. Первыми, кто 
вновь стал вкладывать свои 
собственные средства в недви-
жимость, считая ее самым на-
дежным инструментом сохра-
нения и приумножения капи-
тала, стали инвестиционные 
банкиры. Вскоре за ними пос-
ледуют и менее осведомлен-
ные граждане»,— соглашается 
гендиректор агентства Tweed 
Ирина Могилатова. «Неста-
бильность курса рубля застав-
ляет призадуматься о надеж-
ном сохранении средств, что 
и подтверждает возросшее ко-
личество сделок, особенно 
в высокобюджетном сегменте: 
покупатели замораживают 
средства в недвижимости»,— 
рассуждает управляющий пар-

тнер Contact Real Estate Денис 
Попов. По данным Est-a-Tet, 
к концу лета 2012 года доля ин-
весторов выросла с 15% до 25% 
от общего числа покупателей.

«Классические инвесторы 
стремятся приобретать жилье 
в новостройках на ранних ста-
диях строительства, чтобы 
максимизировать свою при-
быль,— поясняет Евгений 
 Данилов.— Однако на рынке 
присутствует и другой тип ин-
весторов, которые покупают 
квартиру на будущее, напри-
мер для детей, а сейчас сдают 
ее в аренду, чтобы постепенно 
возвращать себе потраченные 
деньги». «При этом инвесторы 
сегодня прекрасно понимают, 
что нынешние проекты при-

носят куда более скромные 
 доходы, чем это было до кризи-
са, но все равно предпочитают 
вкладывать в ”стены“. Макси-
мальная доходность от самых 
успешных проектов составля-
ет на сегодняшний день 15–
20% годовых»,— отмечает Ири-
на Могилатова. А по словам Ва-
дима Ламина, наиболее актив-
но инвесторы действуют в про-
ектах на территории Новой 
Москвы.

Выборочный рост
Всплеск спроса на жилье уже 
начал сказываться на ценах, но 
пока лишь в единичных проек-
тах. Как отмечает Евгений Да-
нилов, некоторые собственни-
ки действительно подняли це-
ны, получив большое количес-
тво звонков и просмотров, но 
в целом средний уровень цен 
на квартиры в Москве остался 
на уровне июля. «Сейчас стои-
мость квадратного метра со-
ставляет порядка 182 тыс. руб. 
С начала года данный показа-
тель увеличился на 9%. Однако 
при этом инфляция равнялась 
5,6%. В итоге реальный рост 
цен составил всего 3,4%. Заме-
чу, что это сопоставимо с рос-
том стоимости доллара, кото-
рый за тот же период увели-
чился на 3,3%»,— отмечает ру-
ководитель аналитического от-
дела «Инком-Недвижимости» 
Дмитрий Таганов.

Впрочем, уже осенью цены 
могут пойти вверх. По мнению 
Наталии Соломоновой, с на-
ступлением осени на рынке 
недвижимости ожидается по-
вышение активности как со 
стороны продавцов, так и по-
купателей. Спрос будет нахо-
диться на высоком уровне, 
рост цен до конца года может 
составить порядка 7–10%, пола-
гает она. «В дальнейшем мы не 
предвидим существенных ко-
лебаний в сложившейся конъ-
юнктуре рынка. Если не про-
изойдет чего-то существенно-
го, что может сильно сказаться 
на экономической ситуации, 
то в ближайшие месяцы рост 
цен на столичное жилье будет 
находиться в пределах инфля-
ции»,— делает свой прогноз 
Дмитрий Таганов. 

Впрочем, ожидать резкого 
роста цен осенью даже при со-
хранении высокого спроса на 
жилье не стоит. Дело в том, по-
ясняет гендиректор «НДВ-Не-
движимости» Александр Хрус-
талев, что осенью произойдет 
массовый выброс квартир на 
рынок как на первичном рын-
ке (начало продаж в новых 
 корпусах), так и на вторичном 
рынке (возвращение на рынок 
квартир, снятых на период лет-
него затишья с продажи), что 
отчасти сбалансирует спрос 
и предложение.

Антон Черниговский

Сохранить и заработать
загород
В августе спрос на загород-
ную недвижимость в Москов-
ском регионе после летнего 
затишья начал оживляться, 
однако говорить о старте вы-
сокого сезона пока рано. Пик 
спроса на загородную недви-
жимость придется на осень, 
если, конечно, в экономике 
не произойдет каких-то су-
щественных потрясений, ко-
торые оттолкнут покупателей 
от рынка недвижимости.

Лето затянулось
Последние годы рынок заго-
родной недвижимости нахо-
дился в состоянии стагнации. 
В отличие от рынка городского 
жилья, в сегменте коттеджей 
и дач не ощущается дефицита 
предложения, поэтому прода-
жи во многих проектах идут 
с трудом. К тому же загородное 
жилье в России не является 
предметом первой необходи-
мости, а относится скорее к рос-
коши. Да и инвестиционный 
потенциал у загородных проек-
тов ниже, чем у многоквартир-
ных домов в Москве или облас-
ти. Тем не менее в столице Рос-
сии уже есть определенная про-
слойка людей, которой инте-
ресно приобретение коттеджей 
и таунхаусов, поэтому рано или 
поздно на рынке должен был 
начаться рост.

В августе, как отмечают экс-
перты, были замечены первые 
проявления активизации спро-
са после летнего затишья. Од-
нако никаких существенных 
прорывов в августе не было. 
«Активнее всего загородные до-
ма покупают весной в преддве-
рии дачного сезона, потом ле-
том наблюдается традицион-
ное снижение спроса на такие 
дома, и лишь осенью покупате-
ли возвращаются на рынок»,— 
рассказывает директор по раз-
витию DNA Realty Евгений Гу-
ща. «Период отпусков заканчи-
вается обычно в середине сен-
тября. Август 2012 года ничего 
особенного не показал, он был 
среднестатистическим. Все на-
ши прогнозы сбылись: прода-
жи были в тех пределах, кото-
рые мы и планировали. На 
рын ке никаких особенных 
факторов, которые могли бы 
оказать влияние, не было. Ав-
густ текущего года был спокой-
ным, тихим и прогнозируе-
мым. Загородную недвижи-
мость в каждом сегменте при-
обретали традиционные поку-
патели»,— соглашается дирек-
тор по развитию земельных ак-
тивов ЗАО «Промсвязьнедви-
жимость» Армен Маркосян.

По словам руководителя 
 отдела маркетинга и продаж 
«Газпромбанк-Инвеста» Луизы 
Улановской, высокий сезон на 
рынке загородной недвижи-
мости начнется с середины 
сен тября и продлится до но-
вогодних праздников. «Август 
же на рынке загородной жи-
лой недвижимости был доста-
точно спокойным, ни покупа-
тели, ни девелоперы не прояв-
ляли высокой активности»,— 
говорит управляющий дирек-
тор департамента жилой нед-
вижимости Blackwood Тимур 
Сайфутдинов. На августовскую 
ситуацию в загородной недви-
жимости повлияла в том числе 
волатильность валютного рын-
ка. Клиенты, у которых накоп-

ления были аккумулированы 
в рублях, стремились в августе 
приобрести недвижимость, до-
бавляет Луиза Улановская.

Сдерживающие  
факторы
Высокая конкуренция и сущес-
твенный объем предложения 
будут сдерживать рост цен на 
загородные объекты. Так, по 
данным аналитического цент-
ра корпорации «Инком», в Мос-
ковской области с начала года 
в активной продаже на первич-
ном рынке находится около 
700 поселков. На данный мо-
мент ведется реализация 680 
комплексов, что на 3% больше, 
чем в январе. Количество объ-
ектов, находящихся сейчас на 
реализации, увеличилось на 9% 
и теперь составляет 52,2 тыс., 
подсчитали в компании.

При таком объеме предло-
жения самым большим спро-
сом будут пользоваться самые 
качественные и интересные 
проекты, где цены могут под-
расти, а в остальных проектах 
ценовая стагнация, скорее все-
го, продолжится, отмечает Ев-
гений Гуща. На текущий мо-
мент, по оценкам Армена Мар-
косяна, средние цены на участ-
ки без подряда варьируются 
между 1,5 млн и 7 млн рублей. 
Все зависит от набора инфра-
структуры, направления и уда-
ленности. «Если говорить о го-
товых домах в экономклассе 
(удаленность от 50 км), цена 
на них варьируется от 4 млн 
до 8 млн рублей, в бизнес-клас-
се — от 8 млн до 15 млн рублей, 
в элит-классе — от 15 млн до 
30 млн рублей. Есть и доро-
же — это традиционные Руб-
левка, Киевка, Новая Рига, там 
цена составляет $1,5–2 млн. Це-
на на эксклюзивные объекты 
может быть еще выше»,— до-
бавляет господин Маркосян.

Успешность же тех или 
иных проектов во многом бу-
дет зависеть от изменения по-
купательских предпочтений. 
Если во время кризиса самым 
ходовым товаром были участ-
ки без подряда, то сейчас инте-
рес к ним снижается. «Неиз-
менной остается тенденция 
постепенной потери интереса 
к участкам без подряда: если 
во времена кризиса на данный 
формат загородной недвижи-
мости приходилось 80% спро-
са, то сейчас этот показатель 
снизился до 55% от общего объ-
ема спроса»,— говорит Вале-
рий Лукинов, руководитель 
офиса «Преображенский» де-
партамента загородной недви-
жимости компании «Инком-
Недвижимость».

Также, по словам генераль-
ного директор «МИЭЛЬ — Заго-
родной недвижимости» Влади-
мира Яхонтова, довольно много 
клиентов выбирают дома на 
вторичном рынке, потому что 
первичный не способен сейчас 
удовлетворить спрос на гото-
вые дома. «Все больше становит-
ся предложений с таунхаусами 
и малоэтажным жильем, одна-
ко и коттеджи по-прежнему по-
пулярны»,— говорит эксперт. 
«Поэтому в текущем году наи-
большим спросом будут поль-
зоваться самые дешевые и са-
мые качественные (уникаль-
ные) предложения»,— резю-
мирует гендиректор RDI Group 
и Limitless Ирина Мошева.

Антон Черниговский

Объемы  
против цен

город

Нынешний август выдался удачным для 
игроков рынка жилой недвижимости, 
в отличие от предыдущего года. В по с
ледний летний месяц число сделок 
с квартирами выросло на 24% по срав
нению с августом 2011го и на 11% — 
по сравнению с июлем 2012го. Экспер
ты полагают, что причина этого — дефи
цит жилья на столичном рынке и возвра
щение на него частных инвесторов.

Из всех видов городской недвижимости для частных инвестиций наиболее привлекательны апартаменты
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