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дом цены

Подмосковье
В отличие от рынка городско-
го жилья, рынок загородной 
недвижимости никак не может 
выбраться из затяжного кри-
зиса. Несмотря на то что ко-
нец лета вселил в некоторых 
аналитиков оптимизм, сен-
тябрь не оправдал позитивных 
ожиданий. Спрос на рынке по-
прежнему ниже предложения, 
а большая часть девелоперов 
не может предложить клиен-
там тот продукт и по тем це-
нам, по которым они готовы 
совершать сделки. 

Вопреки прогнозам
В августе многим участникам 
рынка загородной недвижи
мости показалось, что Рубикон 
пройден и рынок коттеджей и 
таунхаусов снова возвращается 
в привычное русло. Многие ана
литики тогда зафиксировали 
резкий рост спроса на загород
ную недвижимость в Московс
кой области и прогнозировали, 
что в сентябре рынок будет дви
гаться вперед семимильными 
шагами. Но надежды брокеров 
и девелоперов практически не 
оправдались, а небольшое ожи
вление на рынке оказалось по 
большому счету холостым вы
стрелом.

«Мы отмечали рост звонков 
и показов, однако они не пере
ходили в сделки. То есть соот
ношение звонков, просмотров 
и сделок было нетипичным,— 
рассказывает гендиректор 

”МИЭЛЬ — Загородной нед
вижимости“ Владимир Яхон
тов.— Поговорив с коллегами 
по цеху, я сделал вывод, что та
кая ситуация наблюдается пра
ктически у всех. То есть мы на
блюдаем нехорошую тенден

цию: люди явно хотят приоб
рести себе загородную недви
жимость, но им чтото мешает. 
Это и обычные страхи перед пе
реездом за город, и отсутствие 
стимулов к покупке. Например, 
если бы только в сентябре дейс
твовали какиенибудь налого
вые вычеты, то рынок бы прос
то зашкалило от сделок. Если 
раньше стимулом для покупки 
была галопирующая инфля
ция, то сейчас и ее нет».

«Вопреки прогнозам, в сен
тябре спрос на рынке загород
ной недвижимости снизился на 
20% по сравнению с августом и 
на 30%, по сравнению с весной 
2012 года. Однако стоит отме
тить, что в успешных проектах 
его падение практически не 
ощущалось, так как 90% интере
са покупателей приходится на 
10% предложения. Таким обра
зом, этот перекос увеличился 
еще сильнее, и теперь 95% спро
са приходится на 5% объектов, 
выставленных на продажу»,— 
говорит руководитель офиса 
«Сретенское» «ИнкомНедвижи
мости» Антон Архипов.

Стоят на своем
По мнению директора по разви
тию Good Wood Александра Ду
бовенко, глобальная проблема, 
которая мешает развитию всего 
рынка,— сложная транспорт
ная ситуация на всех шоссе. 
«Мы ожидаем серьезные цено
вые движения после ввода в 
эксплуатацию новой Ленинг
радки, расширения Новой Ри
ги, Ярославки и Пятницкого 
шоссе. Также серьезно ситуа
ция должна сдвинуться в Но
вой Москве, если действитель
но часть правительственных 
объектов будет вынесена за 
МКАД»,— говорит эксперт. 

 Кроме того, проблема рынка со
стоит и в отсутствии понастоя
щему качественных проектов.

«Успешные поселки продол
жили хорошо продаваться, а це
ны в них — постепенно расти. 
В≈неуспешных продолжились 
стагнация и кризисная ситуа
ция»,— отмечает Антон Архи
пов. «На загородном рынке, в от
личие от города, порадоваться 
нечему. Спрос стабильно низок, 
а предложение продолжает уве
личиваться»,— сетует управля
ющий партнер агентства «Усадь
ба» Наталия Кац.

«Отчасти падение спроса но
сит сезонный характер. Было от
мечено, что сентябрь может от
личаться вялым спросом, когда 
на рынке недвижимости отсутс
твует ажиотаж. Часть покупате
лей решила отдохнуть в бархат
ный сезон, часть была озабоче
на началом нового учебного го
да и решила посвятить начало 
осени другим делам. Еще одна 
возможная причина снижения 
числа сделок куплипродажи 
связана со слухами о второй гря
дущей волне кризиса и росте 
курса доллара. В связи с такими 
опасениями часть покупателей 
решила перестраховаться и вы
ждать время»,— рассуждает Ан
тон Архипов.

Естественно, в такой ситуа
ции практически не меняются 
и цены. По словам Александра 
Дубовенко, в среднем по рын
ку цены стоят на месте, но при 
этом в самых успешных проек
тах они растут, а в неудачных — 
падают. Впрочем, по словам 
 директора по развитию DNA 
Realty Евгения Данилова, заст
ройщики, даже понимая, что 
их проект неохотно покупают, 
не снижают цены и пытаются 
удержать их на выбранной от

метке, что приводит к еще боль
шему снижению интереса к за
городным проектам. «Дискон
ты и спецпредложения на рын
ке присутствуют практически 
везде. С продавцом всегда мож
но обсудить цену и прийти 
к взаимовыгодному компро
миссу. Это обусловлено опять 
же общей ситуацией на рын
ке»,— дает свою оценку ситуа
ции в сегменте элитной нед
вижимости Наталия Кац. «Ста
бильно высоким спросом на за
городном рынке недвижимос
ти пользуются малоэтажные 
жилые комплексы поблизости 
от МКАД — в этом сегменте все 
время появляются новые инте
ресные проекты»,— добавляет 
Владимир Яхонтов.

По мнению экспертов, ожи
дать в ближайшее время силь
ного оживления на рынке не 
стоит. «К концу сентября спрос 
начал постепенно увеличивать
ся и продолжает рост. Я склонен 
дать умеренно оптимистичный 
прогноз для хороших проектов, 
однако ажиотажа до конца года 
не ожидается. Также возраста
ния количества успешных про
ектов не предвидится»,— пола
гает Антон Архипов. «Ситуация 
до конца года, я думаю, стаби
лизируется. В конце концов и 
на загородный рынок вернется 
отложенный спрос. Со своей 
стороны я бы скорее посовето
вала совершить покупку сей
час, пока еще есть специальные 
условия и возможность потор
говаться»,— возражает Наталия 
Кац. А по прогнозам Евгения 
Данилова, ожидать роста спро
са на загородные и дачные про
екты можно не раньше весны, 
когда люди начнут готовиться к 
следующему летнему сезону.

Антон Черниговский

Пригород отторжения

аренда
Традиционно сентябрь — са-
мый урожайный месяц для 
всех игроков рынка аренды 
квартир. Первый осенний ме-
сяц 2012 года не стал исклю-
чением: по оценкам экспер-
тов, число заключенных сде-
лок в сентябре выросло при-
мерно на 20–25%, а количест-
во обращений от потенциаль-
ных арендаторов — на 35%. 
Впрочем, такой ажиотажный 
спрос почти не повлиял на 
ставки аренды, которые вы-
росли всего на 1–2%. К тому 
же в октябре на рынке начнет-
ся постепенный спад актив-
ности, который перейдет в 
новогоднее затишье.

Адекватная оценка
Активность арендаторов на 
московском рынке квартир на
чала расти еще в августе, когда 
эксперты фиксировали устой
чивый спрос на рентное жилье 
и начало высокого сезона. Пик 
же спроса на квартиры пришел
ся, как это обычно и бывает, на 
сентябрь.

«Сентябрь — месяц высоких 
показателей на рынке аренды. 
В текущем году это в очередной 
раз подтвердилось. Количест
венные показатели по реализо
ванным сделкам выросли по 
сравнению с августом на 29%, 
количество обращений от по
тенциальных арендаторов — 
на 34%. Активно идет процесс 
вымывания дешевых предло
жений»,— комментирует уп
равляющий партнер Spencer 
Estate Вадим Ламин.

Директор по развитию биз
неса DNA Realty Евгений Гуща 
отмечает, что в сентябре на ры
нок было выброшено очень 
много квартир, которые собс
твенники придерживали до 
сентября, чтобы попасть в вы
сокий сезон и сдать их более 
выгодно. Многим это удалось, 
так как спрос был действитель
но очень высокий. «Некоторые 
собственники поднимали цену 
в процессе показа, устраивая 
чуть ли не аукционы, когда по
нимали, что их квартирой ин
тересуется более десяти чело
век. Многие сделки изза этого 
срывались, но квартиры все 
равно уходили даже по повы
шенным ставкам»,— продолжа
ет эксперт. Причем эта тенден
ция коснулась не только самых 
дешевых квартир.

«Активно уходят адекватно 
оцененные квартиры в сред
нем и высоком бюджете. По ря
ду позиций намечается дефи
цит. Так, современная двух
комнатная квартира с подзем
ным паркингом в ЖК ”Гранд 
Парк“ за 100 тыс. рублей в ме

сяц не простояла и двух дней и 
была сдана, причем желающие 
снять соревновались в скоро
сти»,— рассказывает Вадим 
 Ламин. «Повышенная актив
ность участников рынка арен
ды, безусловно, сказывается 
на общей ситуации в сегмен
те. По итогам сентября общий 
объем предложения квартир в 
пределах МКАД сократился на 
5,4% и составил 36 тыс. объек
тов»,— отмечает руководитель 
управления аренды квартир 
«ИнкомНедвижимости» Гали
на Киселева.

Ставки не меняются
Правда, рост спроса на кварти
ры не слишком сильно отразил
ся на ставках аренды. «Стои
мость найма жилья в сегменте 
экономкласса незначительно 
увеличилась — в пределах от 
0,1% за двушки до 1,4% за трех
комнатные квартиры. Одно
комнатное жилье за сентябрь 
подорожало всего на 0,3%.

На сегодняшний день снять 
однушку в сегменте «эконом» 
можно за 30,5 тыс. рублей в ме
сяц, двухкомнатную квартиру 
— за 45 тыс. рублей, трехком
натную — 57,8 тыс. рублей в 
месяц»,— говорит Галина Кисе
лева. При этом, как отмечает 
Евгений Гуща, в базе данных 
все равно можно найти кварти
ры по 22–28 тыс. руб. в месяц 
— правда, зачастую эти пред
ложения обладают ужасными 
потребительскими характе
ристиками. «Общий спрос 
на рынке аренды превышает 
предложение более чем в два 
раза, что говорит о том, что на 
рынке сохраняется дефицит 
наиболее востребованного 
ликвидного жилья. В сегменте 
экономкласса к нему относят
ся недорогие квартиры, распо
ложенные рядом с метро, с ре
монтом, мебелью и необходи
мой техникой»,— отмечает 
первый заместитель генераль
ного директора «МИЭЛЬАрен
ды» Мария Жукова.

Как ожидают эксперты, уже в 
октябре спрос на рентные квар
тиры начнет снижаться. «Пока 
в разгаре высокий сезон, кото
рый уже совсем скоро будет схо
дить на нет. С середины октября 
деловая активность постепенно 
начнет снижаться, а в начале де
кабря начнется предпразднич
ное затишье»,— полагает Гали
на Киселева. «В 2012–2013 годах 
ожидается такое же цикличное 
колебание активности рынка, 
как и в предыдущие годы. Горя
чий сезон городской аренды 
продлится до серединыконца 
октября,  затем ожидается тра
диционное затишье до начала 
следующего сезона — середины 
июля. До этого момента цены 

колеблются на уровне 1%. В пе
риод активного спроса рост цен 
достигает 10–15%, в прошлом 
году он был на уровне 12%. При
мерно такие же цифры ожида
ем и в этом году. В период высо
кой активности на рынке быст

ро вымываются наиболее лик
видные объекты, что оказывает 
влияние на уровень предложе
ния: относительно спроса оно 
падает»,— подытоживает Ма
рия Жукова.

Антон Черниговский

Месяц квартирантов

Москва
В 2012 году начало делового 
сезона на рынке жилой недви-
жимости пришлось не на сен-
тябрь, а на август. Именно из-
за этого, если верить статис-
тике, число сделок с кварти-
рами в Москве в сентябре не-
сколько снизилось. Правда, 
риэлторы и застройщики сни-
жения спроса не заметили: 
по их данным, спрос и цены 
на столичные квартиры рас-
тут во всех сегментах рынка.

Стимулирующий  
пессимизм
По данным управления Рос
реестра по Москве, в сентябре 
2012 года в столице было за
регистрировано 6946 сделок 
с квартирами, что на 5% пре
вышает показатели сентября 
2011 года (6609), но почти на 
17% меньше показателей авгус
та 2012го, когда в Москве было 
зарегистрировано 8343 сделки 
с квартирами. Столь сильное 
снижение количества сделок эк
сперты объясняют нескольки
ми факторами. Основная при
чина, по словам сразу несколь
ких столичных риэлторов, со
стоит в том, что в августе 2012 
года была зафиксирована небы
валая активность покупателей, 
что в итоге не могло не сказать
ся на показателях сентября.

«В течение всего лета из раз
личных источников поступала 
информация о грядущем кризи
се и ожидающихся проблемах в 
банковской системе, поэтому 
многие инвесторы предусмот
рительно решили перевести 
свои сбережения в недвижи
мость»,— рассказывает коммер
ческий директор DNA Realty Ев
гений Данилов. Зато в сентябре, 
по его словам, на рынке в основ
ном присутствовали конечные 
покупатели, которые изза тех 
же разговоров о кризисе реши
ли подождать с покупкой квар
тиры в надежде на снижение 
цен. Также стимулирующим 
фактором покупки квартиры в 
августе были пессимистичные 
прогнозы по поводу развития 
ипотечного кредитования: экс
перты в один голос утверждали, 
что осенью ставки будут расти, а 

доступность ипотечных займов 
— снижаться, поэтому многие 
покупатели, не имеющие воз
можности выложить полную 
стоимость квартиры, торопи
лись закрыть сделки по доступ
ным ставкам.

Впрочем, многие эксперты с 
выводами Росреестра категори
чески не согласны. «Зафиксиро
ванное Росреестром снижение 
числа сделок не говорит о сни
жении спроса. Аналогичная си
туация наблюдается каждый 
год. Скорее речь идет о техни
ческих моментах: между пода
чей документов и регистрацией 
существует временной лаг, ко
торый находит отражение в ко
личестве регистрируемых сде
лок по состоянию на тот или 
иной месяц»,— утверждает ген
директор «МИЦНедвижимос
ти» Наталья Соломонова.

«Прошедший август проде
монстрировал нетипично высо
кую для этого времени года по
купательскую активность, но, 
несмотря на эту активизацию, 
спрос сентября не превысил по
казателей августа и остался в су
ществующих границах»,— от
мечает советник президента 
ФСК «Лидер» Григорий Алтухов. 
«На рынке недвижимости Моск
вы сохраняются и набирают си
лы тенденции, сформировав
шиеся в конце лета. И это тен
денции к росту. В сентябре сред
ние цены выросли на 1,2–1,5%. 
А по итогам третьего квартала 
рост превысил 3,5%. При этом 
темпы роста цен(+2,5%) на не
дорогие квартиры продолжа
ют оставаться стабильно высо
кими относительно объектов в 
более высоких сегментах: биз
несклассе и элитном жилье. 
На вторичном рынке в сегмен
те экономкласса повышенным 
спросом пользуются одноком
натные квартиры в панельных 
домах, к некоторого рода сюрп
ризам можно отнести рост спро
са на трехкомнатные кварти
ры»,— рассказывает гендирек
тор Tekta Group Дмитрий Коно
валов. «По сравнению с прош
лым годом сентябрь текущего 
года показал существенный 
рост сделок как на рынке ново
строек, так и в сегменте вторич
ного жилья. И сейчас уже с уве

ренностью можно говорить о 
том, что этот год в целом будет 
значительно превосходить про
шлый по объему продаж. Такое 
оживление объясняется в пер
вую очередь тревожными ожи
даниями новой волны кризи
са»,— добавляет гендиректор 
«ДомусФинанс» Павел Лепиш.

Рост на всех рынках
По оценкам аналитиков Est
aTet, в сентябре с окончанием 
сезона отпусков и началом дело
вой активности спрос и предло
жение на рынке новостроек и 
на вторичном рынке увеличи
лись: рост спроса составил по
рядка 10% по каждому из рын
ков. «Увеличение спроса на вто
ричном рынке обусловлено вы
ходом новых предложений в 
различных ценовых сегментах 
после августа, люди снова вы
ставляют квартиры на рынок 
после возвращения из отпус
ков»,— комментирует руково
дитель аналитического центра 
EstaTet Денис Бобков.

«Сегодня мы наблюдаем 
классическую сезонную ситуа
цию, при которой квартир на 
рынке становится больше. Вы
сокий спрос на жилье уравнове
шивается новым предложени
ем, выходящим на рынок»,— 
подтверждает гендиректор 
«МИЭЛЬ — Сеть офисов недви
жимости» Алексей Шленов.

По словам управляющего 
партнера Spencer Estate Вади
ма Ламина, если судить по коли
честву обращений с целью по
купки квартиры, то их количес
тво выросло по сравнению с ав
густом на 16,3%, а обращений 
от собственников с целью про
дажи квартиры — на 7,2%. «При
чинами сентябрьских актив
ных продаж стали начало дело
вого сезона, возвращение из от
пусков людей, участвующих в 
принятии решения о покупке, 
а также выход на рынок осенью 
ряда новых интересных проек
тов во всех сегментах рынка не
движимости»,— подытоживает 
вицепрезидент «ХимкиГрупп» 
Дмитрий Котровский.

Вслед за спросом немного 
подросли и цены. «Осенний се
зон на вторичном рынке в Мос
кве открылся небольшим рос

том цен — на 1%, до 181,9 тыс. 
рублей за квадратный метр. 
При этом стоимость наиболее 
дешевого жилья класса «эко
номминус» незначительно вы
росла — на 0,2%, до 151,2 тыс. 
рублей, качественные пред
ложения в сегменте «эконом
плюс» увеличились в цене на 
1%, до 163,9 тыс. рублей. Квад
ратный метр бизнескласса по
дорожал на 1,4%, до показателя 
206 тыс. рублей»,— подсчитал 
руководитель аналитического 
центра «ИнкомНедвижимости» 
Дмитрий Таганов.

«Средняя цена предложе
ния столичных квартир за ме
сяц выросла на 1,9% и состави
ла 205,4 тыс. рублей за 1 кв. м. 
Максимальный рост средней 
удельной цены предложения 
(более 2%) в сентябре зафикси
рован в сегменте многокомнат
ных квартир (3 и более комнат), 
на квартиры среднего и биз нес
классов в монолитных и моно
литнокирпичных домах повы
шенной комфортности. Подо
рожало предложение вторич
ного жилья в ЦАО Москвы — 
на 2,5%»,— приводит свои дан
ные Алексей Шленов. На пер
вичном рынке, по данным 
«НДВНедвижимости», цены 
 выросли на 1% и достигли 
178 тыс. рублей за 1 кв. м.

Приблизительно на столько 
же, по данным директора по 
маркетингу компании Urban 
Group Леонарда Блинова, подо
рожала недвижимость на пер
вичном и вторичном рынках 
Московской области. «По ито
гам сентября 2012 года сред
невзвешенная цена первич
ного предложения в ЦАО уве
личилась на 2,48% и составила 
$16 500. Цена вторичного рын
ка осталась без изменений — 
$21 150»,— говорит управляю
щий партнер Contact Real Estate 
Денис Попов. Скорее всего, по 
консолидированному прогнозу 
экспертов, при сохранении те
кущей макроэкономической 
ситуации до конца года сущест
венных изменений спроса и 
цен на квартиры во всех сегмен
тах в столице не предвидится, 
а рост цен будет плавным в пре
делах инфляции.

Антон Черниговский

Продолжение высокого сезона


