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дом цены

В феврале рынок аренды 
квартир в Москве все еще 
 находился в состоянии зати-
шья, а спрос на жилье был да-
же ниже, чем в январе. Впро-
чем, как ожидают эксперты, 
уже в марте на рынке начнет-
ся высокий сезон, вследс-
твие чего спрос и ставки 
аренды пойдут вверх.

Подготовительный  
период
Рынок аренды квартир являет-
ся, пожалуй, самым стабиль-
ным сегментом рынка жилой 
недвижимости: во-первых, он 
наиболее устойчив к кризис-
ным явлениям, так как приез-
жим все равно надо где-то жить, 
а во-вторых, демонстрирует 
стабильную сезонность из года 
в год. Февраль 2013 года не стал 
исключением: спрос на кварти-
ры был невысоким, а предло-
жение постепенно росло в свя-
зи с подготовкой собственни-
ков к высокому сезону.

«Начало года на рынке го-
родской аренды не подразуме-
вает активности ни арендато-
ров, ни наймодателей. Это пе-
риод сезонного затишья, когда 
происходят незначительные 
колебания как общего объема 
спроса и предложения, так и 
арендных ставок. В феврале 
спрос на квартиры по сравне-
нию с январем снизился на 

6,2%, предложение выросло 
на 7,76%»,— подсчитала пер-
вый заместитель гендиректора 
«МИЭЛЬ-Аренды» Мария Жуко-
ва. Правда, даже несмотря на 
снижение спроса, на рынке 
все равно ощущается дефицит 
квартир: по данным госпожи 
Жуковой, в настоящее время 
спрос превышает предложе-
ние в 1,28 раза. «Наиболее де-
фицитными являются недоро-
гие квартиры стоимостью до 
30–35 тыс. рублей в месяц, а в 
сегменте более дорогой недви-
жимости спрос пока еще усту-
пает предложению»,— говорит 
директор по развитию DNA 
Realty Евгений Гуща.

Впрочем, далеко не все экс-
перты разделяют пессимизм эк-
спертов МИЭЛЬ. Так, руководи-
тель управления аренды квар-
тир корпорации «Инком-Не-
движимость» Галина Киселева 
говорит, что рынок, напротив, 
начал набирать обороты: «Фев-
раль на рынке аренды жилья 
является началом сезона дело-
вой активности — количество 
желающих снять квартиру, рав-
но как и тех, кто предлагает жи-
лье в аренду, по сравнению с на-
чалом года существенно возрас-
тает. Так, в феврале число зая-
вок на подбор квартир увеличи-
лось на 40%. При этом общий 
объем экспозиции вырос лишь 
на 1%»,— отмечает эксперт.

Рост начался
«К концу февраля относитель-
ное затишье на рынке аренды 
сменилось активным ростом 
числа желающих сдать/снять 
квартиры — на 20% по сравне-
нию с первыми числами янва-
ря. К концу марта клиентский 
поток будет еще больше. Таким 
образом, можно говорить о на-
чале высокого сезона на рынке 
аренды»,— согласна с ней за-
меститель руководителя арен-
ды квартир компании «НДВ- 
Недвижимость» Юлия Лукина. 
«Обычно активным месяцем 
является апрель, потом майс-
кие праздники и дачи и снова 
подъем. Хотя в последнее вре-
мя спрос достаточно устойчи-
вый, а влияние сезонности 
ощутимо более всего в январе 
и мае»,— возражает управляю-
щий партнер Spencer Estate Ва-
дим Ламин.

Активизация покупателей 
уже привела к незначительно-
му рост ставок аренды. «Такая 
динамика сказывается на стои-
мости предложения: по ито-
гам февраля средний ценник 
на аренду квартир поднялся 
на 4% по сравнению с показа-
телем января. В сегменте эко-
номкласса ставки достигли 
30,4 тыс. рублей в месяц за 
 однокомнатную квартиру, за 
двухкомнатную квартиру про-
сят в среднем 41,8 тыс. рублей, 

за трехкомнатное жилье — 
57,6 тыс. рублей в месяц. В сег-
менте бизнес-класса стоимость 
найма начинается от 44,7 тыс. 
рублей в месяц, в более доро-
гих сегментах premium и de 
luxe — от 70,1 тыс. рублей и 
109 тыс. рублей в месяц соот-
ветственно»,— говорит Галина 
Киселева. «Существенных из-
менений в сроках экспозиции 
квартир нет. Наиболее деше-
вые и приличные варианты 

”живут“ на рынке от несколь-
ких часов до нескольких дней, 
самые дорогие — от несколь-
ких дней до полугода и более. 
Все зависит от расположения, 
наполнения (ремонт, мебель 
и т. д.), установленной цены, 
а также спроса на конкретную 
квартиру»,— приводит свои 
данные Мария Жукова. По про-
гнозам Галины Киселевой, в 
ближайший месяц активность 
арендаторов и собственников 
будет держаться на высоком 
уровне: в марте спрос на съем-
ные квартиры в Москве может 
увеличиться еще на 50%. Стои-
мость найма жилья также скор-
ректируется. Рост ставок на 
столичные квартиры по ито-
гам первого весеннего месяца 
составит от 3% до 5% в зависи-
мости от класса и уровня лик-
видности предложения, за-
ключает эксперт.

Игорь Андреев

Съем скоро начнется
аренда

Отток в область
«Рынок жилой недвижимости Москвы в 
феврале 2013 года характеризовался отно-
сительной стабильностью. Ни затишья, 
ни ажиотажного спроса на квартиры не на-
блюдалось: все игроки рынка вели себя до-
вольно спокойно, покупая и продавая жи-
лье по мере необходимости, руководству-
ясь личными потребностями, а не внешне-
политическими или макроэкономически-
ми факторами»,— рассказывает генераль-
ный директор «Домус финанс» Павел Ле-
пиш. Однако статистика Росреестра утвер-
ждает, что спрос все-таки снизился. По дан-
ным управления ведомства по Москве, в 
феврале в столице было зарегистрировано 
6346 сделок с квартирами, что на 11,2% ни-
же, чем за аналогичный период предыду-
щего года (7152 сделки). Эксперты объясня-
ют это снижение, во-первых, неточностями 
в подсчете реального числа сделок, а во-вто-
рых, тем, что ажиотажный спрос на жилье 
был реализован в предыдущие годы.

«Отложенный спрос, сформировавший-
ся за период кризиса, был полностью реа-
лизован еще в первой половине 2012 года, 
поэтому ни в конце прошлого, ни в начале 
текущего года мы не зафиксировали рез-
кого всплеска интереса к жилой недвижи-
мости. В условиях ценовой и политичес-
кой стабильности покупатели принимают 
решение о приобретении жилья спокой-
но, никуда не торопясь»,— комментирует 
Павел Лепиш. Кроме того, напоминает ди-
ректор по развитию DNA Realty Евгений 
Гуща, за прошедший год московские квар-
тиры прибавили в цене еще примерно 
15%, что сократило спрос на них и вынуди-
ло многих покупателей поискать себе жи-
лье в области.

«Если говорить о вторичном жилье, то 
стоит отметить в феврале рост деловой ак-

тивности. Объем предложения увеличил-
ся на 15,6%, а спрос повысился на 10,5%. 
Как показала статистика, рост спроса на 
операции со вторичным жильем в основ-
ном был связан с притоком желающих 
продать квартиру или совершить альтер-
нативную сделку»,— рассказывает замес-
титель гендиректора «НДВ-Недвижимос-
ти» Ольга Новикова.

Берут количеством
Что касается рынка новостроек, то здесь 
спрос остается более или менее стабиль-
ным. «После традиционного затишья в ян-
варе, вызванного длительными новогод-
ними праздниками, в феврале было отме-
чено увеличение покупательской актив-
ности на рынке первичной недвижимости 
Москвы. В сегменте экономкласса общий 
объем предложения по сравнению с пер-
вым месяцем года снизился на 8% и соста-
вил 4567 квартир»,— подсчитали аналити-
ки «Метриум Групп». «В феврале начинает-
ся рост числа сделок, в марте он продолжа-
ется, в апреле достигает пика, затем из-за 
майских праздников происходит неболь-
шое снижение»,— соглашается гендирек-
тор «МИЭЛЬ-Новостроек» Софья Лебедева. 
Правда, некоторые эксперты отмечают, 
что февраль во многом был менее успеш-
ным для рынка новостроек, чем январь. 
«Традиционно февраль не является актив-
ным месяцем продаж,— говорит генди-
ректор ”МД Групп“ Михаил Михайлов.— 
Январь стал продолжением ноябрьско-де-
кабрьского ралли, при этом с учетом зим-
них каникул у покупателей появилась воз-
можность в спокойном режиме отсмот-
реть большое количество проектов».

Основные ожидания продавцов недви-
жимости связаны с грядущей весной. «Мы 
ожидаем, что рост количества сделок на-

чнется в конце марта. Стоит отметить, что 
увеличению активности на рынке жилья 
в этом году будет способствовать и сниже-
ние ставок по ипотеке: Сбербанк снизил 
ставки с 1 марта, его примеру уже последо-
вали ВТБ 24 и ряд других банков. Смягче-
ние условий кредитования, несомненно, 
приведет к повышению спроса на рынке 
жилья»,— комментирует Павел Лепиш.

В то же время, несмотря на колебания 
спроса, цены на жилье в Москве остаются 
стабильными. По словам господина Лепи-
ша, цены на вторичном рынке выросли 
примерно на 1%, а на первичном — более 
чем на 3%, что связано с увеличением ста-
дии готовности многих знаковых проек-
тов. Соглашается с такими оценками и 
Ольга Новикова из «НДВ-Недвижимости». 
«Средневзвешенная цена предложения 
квартир в новостройках Москвы в февра-
ле выросла на 2,0%. Наибольший прирост 
в течение месяца наблюдался в новост-
рой ках экономкласса (+1,1%). Средневз-
вешенная цена предложения квартир в 
этих домах достигла значения 140,9 тыс. 
рублей за квадратный метр»,— приводит 
свои данные Софья Лебедева. «В февра-
ле—марте существенных изменений на 
рынке недвижимости Москвы обычно не 
наблюдается. Спрос растет равномерно, 
с временной стагнацией на период празд-
ников. Поэтому относительно января це-
ны на жилье изменились»,— говорит ру-
ководитель аналитического центра Est-a-
Tet Денис Бобков. 

Прогнозы опрошенных экспертов до-
статочно осторожны. «В начале марта ситу-
ация на вторичном рынке жилья сущест-
венно не изменится. Колебания средней 
стоимости квадратного метра не превысят 
1,5–2% ежемесячно. При этом речь идет о 
наиболее ликвидных объектах. Поведе-
ние рынка будет традиционно определять-
ся в основном механизмами сезонности: 
повышение активности будет наблюдать-
ся весной и осенью, понижение — зимой 
и летом»,— полагают в компании «Инком-
Недвижимость». При этом, по данным ана-
литиков компании, за последние полгода 
стоимость вторичного жилья в целом по 
городу снизилась на 3%, что связано с пос-
тепенным вымыванием качественного 
предложения с рынка. Поэтому в случае 
сохранения стабильности в экономике 
рынок жилья в 2013 году вряд ли препод-
несет какие-то серьезные сюрпризы про-
давцам и покупателям.

Игорь Андреев

Жилье устало 
дорожать

Рынок загородной недвижи-
мости Московского региона 
готовится к старту сезона 
повышенного спроса. В этом 
году впервые после 2008-го 
эксперты ожидают сущест-
венного роста интереса к за-
городным домам и высокого 
уровня продаж, если, конеч-
но, в мировой экономике не 
произойдет очередного фи-
нансового кризиса.

Поперек сезона
Итоги января приятно удиви-
ли экспертов рынка загород-
ной недвижимости: несмотря 
на низкий сезон, на рынке бы-
ла зафиксирована небывалая 
для этого периода активность 
потенциальных покупателей. 
Люди ездили на показы, при-
сматривались и выбирали ин-
тересные объекты, рассказы-
вают сразу несколько опро-
шенных риэлторов. В февра-
ле наметившийся спрос укре-
пился и на рынке продолжил-
ся рост активности.

Но самые большие надеж-
ды продавцы возлагают на ап-
рель—март. «Зимний спад — 
это обычное сезонное состоя-
ние на рынке недвижимости. 
Это следствие нескольких фа-
кторов, начиная от погоды и 
долгих праздников и заканчи-
вая психологическим факто-
ром: гораздо сложнее понять, 
что собой представляет заго-
родный объект, если он нахо-
дится под снегом. А вот ближе 
к весне начинается оживле-
ние. Люди присматривают 
участки без подряда, чтобы 
начать стройку с первыми 

днями без снега. А те, кто по-
купает готовые коттеджи, на-
мерены в них поселиться пра-
ктически сразу после покуп-
ки и лето провести на приро-
де»,— говорит гендиректор 
«МИЭЛЬ — Загородной недви-
жимости» Владимир Яхонтов.

В этом году покупатели бы-
ли готовы совершать сделки 
даже в снежный период. «Се-
зонность на загородном рын-
ке, безусловно, присутствует. 
Впрочем, по нашим данным, 
в последние годы она уже не 
столь явно выражена. В этом 
году спрос в зимние праздни-
ки не затихал полностью: про-
должались просмотры, зак-
лючались сделки»,— говорит 
коммерческий директор «Про-
бизнес Девелопмент» Сергей 
Нагорный. «Можно говорить, 
что год начался активно, и к 
февралю эта активность толь-
ко увеличилась. Весна, по на-
шему прогнозу, также будет 
заметно более активной, чем 
в прошлом году»,— надеется 
гендиректор «Вектор Инвест-
ментс» Дмитрий Бадаев. По 
его данным, в проектах ком-
пании в феврале спрос был 
примерно на 50% выше, чем 
годом ранее. «Весной мы ожи-
даем активизации отложенно-
го зимнего спроса (на 7–10% 
относительно февраля) и, воз-
можно, небольшого роста цен 
за счет повышения степени 
готовности коттеджных по-
селков, которые находятся в 
активной стадии строительс-
тва»,— прогнозирует генди-
ректор Soho Estate Елена Пер-
вакова. «В январе 2013 года 

снижение активности было 
не столь заметным, а в февра-
ле спрос только вырос. Кроме 
того, наблюдалось оживление 
на рынке аренды загородной 
недвижимости. Уже сейчас 
многие жители столицы на-
чали задумываться о том, где 
они или их дети будут прово-
дить теплое время года, так 
что спрос на аренду летних 
дач существенно увеличил-
ся»,— говорит директор де-
партамента аналитики и кон-
салтинга «Метриум Групп» 
 Анна Соколова.

Лидирует эконом
Впрочем, несмотря на активи-
зацию покупателей, и спрос, 
и предложение на загородном 
рынке по-прежнему сконцент-
рированы в сегменте эконом-
класса. «Фаворитами спроса в 
феврале оставались участки 
без подряда и квартиры в ма-
лоэтажных жилых домах. Со-
вокупно на эти два формата 
жилья пришлось 76% всех про-
веденных за месяц сделок 
 области. 

Также достаточно активно 
с рынка уходили бюджетные 
таунхаусы и дуплексы»,— го-
ворит руководитель отдела за-
городного жилья аналитичес-
кого центра компании «Ин-
ком-Недвижимость» Вера По-
техина. В структуре же пред-
ложения, по ее данным, на 
эти два формата пришлось 
68% объектов, а на таунхаусы 
и дуплексы — 10%. Дорогие 
же и переоцененные объек-
ты спросом практически не 
пользуются.

Тем не менее, несмотря на 
активность клиентов, средний 
уровень цен на рынке немно-
го снизился. По данным «Ин-
ком-Недвижимости», средняя 
стоимость домовладения упа-
ла на 2% и составила 5,8 млн 
руб. Однако, как отмечают экс-
перты, это снижение связано 
с тем, что многие застройщи-
ки продлили новогодние ак-
ции и вынуждены были сни-
зить цены на не очень ликвид-
ные предложения. Впрочем, 
существенного роста цен даже 
при растущем спросе ожидать 
не приходится, так как рынок 
переполнен предложениями. 
«Кардинальных изменений на 
загородном рынке с приходом 
весеннего сезона не предви-
дится. Основной спрос будет 
сосредоточен на малоэтажке, 
участках и блокированной за-
стройке. Ценовой рост, обус-
ловленный главным образом 
повышением строительной 
готовности, ожидает наиболее 
ликвидные проекты в сегмен-
те малоэтажных жилых домов 
и таунхаусов»,— прогнозирует 
Вера Потехина. Впрочем, Вла-
димир Яхонтов считает, что ос-
нования ожидать роста цен у 
девелоперов есть, но лишь у 
тех, кто возводит реально лик-
видные и пользующиеся спро-
сом проекты. «Некоторые за-
стройщики уже в феврале по-
высили цены в соответствии 
с наступающим сезоном. Ожи-
даем, что весна будет доволь-
но активной, все предпосыл-
ки этого видны уже сейчас»,— 
говорит господин Яхонтов.

Игорь Андреев

Высокие ожидания
загород

город

В феврале рынок жилой недвижимости Москвы не по-
казал ни роста, ни падения. Спрос на квартиры в столи-
це оставался на среднем уровне, а число зарегистри-
рованных сделок с жильем выросло по сравнению с ян-
варем текущего года, но снизилось относительно фев-
раля прошлого года, что связано с частичным оттоком 
спроса в Подмосковье. До конца года, как ожидают экс-
перты, цены на жилье вырастут не более чем на 10%.

Этой весной риэлторы ожидают повышения спроса на готовые дома  ФОТО ГриГОрия СОбченкО


