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дом цены

— Москва —

Дрейфующий спрос
После январского всплеска покупа-
тельской активности рынок московс-
кого и подмосковного жилья продол-
жил расти, как и ожидали эксперты. 
Число трансакций по итогам прошед-
шего месяца выросло на 63,7% в Моск-
ве (13 833 зарегистрированных пере-
хода прав при сделках купли-прода-
жи жилья) и на 45,5% в Подмосковье 
(здесь их количество достигло 47 941) 
— именно такие цифры предоставил 
Росреестр. Но это, как говорится, толь-
ко видимая часть айсберга. Как извес-
тно, регистрации прав предшествует 
довольно длительный период, в тече-
ние которого покупатель определяет-
ся с выбором, затем следует перего-
ворный процесс, подписание дого-
воров, оформление документов. Так 
что итогов февральской работы риэл-
торов следует ожидать скорее в марте.

А пока в агентствах недвижимос-
ти рассказывают, что даже по сравне-
нию с необычно активным январем 
число звонков и просмотров значи-
тельно увеличилось. Мария Литинец-
кая, генеральный директор «Метри-
ум Групп», считает, что относительно 
конца прошлого года покупательская 
активность выросла на 30%.

Софья Лебедева, генеральный ди-
ректор «МИЭЛЬ-Новостроек», отме-
чает приток покупателей с Украи-
ны, которые приобретают недвижи-
мость в Москве и Подмосковье. «Рос-
сийская недвижимость представля-
ется для них более надежным инс-
трументом сохранения сбережений, 
нежели украинская»,— делится на-
блюдениями эксперт.

Звонят и смотрят
В «БЕСТ-Новострое» подсчитали, что 
общее количество звонков в компа-
нию за предыдущие три месяца вы-
росло на 30%, а число показов квартир 

— на 40%. При этом покупатели под-
московных новостроек были еще бо-
лее активными: количество звонков с 
декабря 2013 года по февраль 2014 го-
да увеличилось на 40%, а число пока-
зов — почти на 70%.

Количество сделок в ГК «Глубина» 
с ноября по февраль стабильно рос-
ло в среднем на 10% в месяц, говорит 
Дмитрий Гусев, управляющий пар-
тнер группы. Софья Лебедева, гене-
ральный директор «МИЭЛЬ-Ново-
строек», фиксирует рост продаж на 
44% по сравнению с январем. «Инте-
ресно, что по сравнению с февралем 
2013 года было зафиксировано уве-
личение продаж на 58%»,— добавля-
ет эксперт.

Некоторые проекты в прошедшем 
месяце показали и более впечатляю-
щие результаты. Так, в ЖК «Весна» в 
феврале было заключено на 55% сде-
лок больше, чем в январе, и на 25% 
больше, чем в декабре. «А ведь де-
кабрь — традиционно самый урожай-
ный месяц на сделки»,— напоминает 
Наталья Картавцева, заместитель ге-
нерального директора ОПИН.

Средняя цена на московские квар-
тиры в новых проектах экономклас-
са, по данным «МИЭЛЬ-Новостроек», 
составила 109 200 рублей за 1 кв. м, и 
это на 0,3% ниже, чем месяц назад. Це-
ны не удержало даже значительное 
снижение объема предложения, ко-
торое, по данным компании, состави-
ло 34% за тот же период.

Жилье комфорт-класса в столице 
подорожало за месяц на 2%, по дан-
ным «БЕСТ-Новостроя», и теперь сто-
ит 150 000 рублей за 1 кв. м. Объем 
предложения в сегменте сократил-
ся на 10%.

Пошли на разрыв
Другая ситуация сложилась на элит-
ном рынке, где цены традиционно за-
фиксированы в долларах, и некото-
рые покупатели, уже сделавшие свой 

выбор, были вынуждены приостано-
вить сделки из-за того, что выросла 
фактическая рублевая стоимость.

«Часть сделок, находившихся на 
этапе внесенного задатка, распа-
лась,— свидетельствует Елена Юрге-
нева, директор департамента элит-
ной жилой недвижимости Knight 
Frank Russia & CIS.— Покупатели 
предпочли потерять задаток в не-
сколько сот тысяч долларов, чем со-
вершать покупку по новому курсу, 
особенно если приобретение плани-
ровалось на заемные средства, выде-
ленные в рублях».

Тем не менее спрос на некоторые 
объекты хотя и не очень быстро, но 
растет. «За последние два месяца ко-
личество обращений потенциальных 
клиентов по поводу квартир в клуб-
ном доме «Булгаков» на Патриарших 
и премиум-апартаментов St. Nickolas 
рядом с Кремлем увеличилось на 
15%»,— утверждает Борис Азаренко, 
генеральный директор Vesper.

Готовое безопаснее
Впрочем, те, кто намеревается вло-
жить деньги в элитную недвижи-
мость, теперь всерьез задумывают-
ся о рисках недостроя, свидетельс-
твуют эксперты. «Большинство ин-
весторов проявляет интерес к объ-
ектам на поздних стадиях строи-
тельства, боясь, что обесценивание 
рубля может способствовать затяги-
ванию проекта или его заморажива-
нию»,— говорит Александр Никола-
ев, управляющий директор в России 
и СНГ Valartis Group.

Если эти опасения будут усили-
ваться, спрос вполне может начать пе-
ретекать на вторичный рынок, уве-
рена Татьяна Крючкова, генераль-
ный директор Troika Estate. Доля за-
просов на приобретение вторичной 
недвижимости в компании возрос-
ла на 15%, что является высоким по-
казателем для февраля, ведь обыч-

но раскачка рынка происходит к се-
редине марта.  Между тем девелопе-
ры в премиальном сегменте от сво-
их планов отказываться не собирают-
ся. В феврале на рынок была выведе-
на вторая очередь жилого комплек-
са «Садовые кварталы» общей площа-
дью 128 тыс. кв. м. Также была раскры-
та информация о приобретении ком-
панией Capital Group мелькомбината 
№4, расположенного в районе Шми-
товского проезда: здесь будет постро-
ено около 350 тыс. кв. м жилья.

По итогам февраля средняя це-
на в элитном сегменте снизилась на 
0,3% и составила $21 650 за 1 кв. м, 
считают эксперты Kalinka Real Estate 
Consulting Group. В Knight Frank 
элитный метр оценивают в $23 923 
и говорят о снижении за месяц на 
2,97%. Для сравнения: за тот же фев-
раль рубль подешевел на 2,3% по от-
ношению к доллару и на 5,5% по 
сравнению с валютой Евросоюза. 
По данным Центробанка, за прошед-
ший месяц реальный эффективный 
курс рубля к иностранным валютам, 
учитывающий индексы потреби-
тельских цен, снизился на 3,5%.

Квартиры с витрины
Видимо, валютные скачки заставля-
ют финансистов изыскивать новые 
способы привлечения средств. Зало-
говое имущество, изъятое у непла-
тежеспособных должников, стало 
не на шутку обременять отечествен-
ные банки, так что они по примеру 
западных коллег начали предостав-
лять специальные условия по ипоте-
ке для тех, кто пожелает приобрести 
объекты из списка имущества, при-
надлежащего банку либо его партне-
рам. Льготные условия распростра-
няются также на те квартиры, кото-
рые финансовому учреждению не 
принадлежат, однако их собственни-
ки вместо того, чтобы платить кре-
дит, пожелали продать свое имущес-
тво и расстаться с ипотекой.

Такие программы существовали и 
раньше, но в последнее время их чис-
ло стало расти. В госбанках разрыв 
между ставками по обычным ипо-
течным кредитам и тем, которые пре-
доставляются на покупку залоговой 
недвижимости, пока невелик. Так, в 
ВТБ 24 минимальная ставка по ипо-
теке составляет 11,45%, а на покупку 
квартир с витрины залогового иму-
щества банк согласен выдать средс-
тва под 10% годовых.

В коммерческих финансовых уч-
реждениях ситуация интереснее. 
Проинвестбанк, например, предла-
гает купить у него земельные учас-
тки и кредитует такие приобрете-
ния под 4,3% годовых. Обычная став-
ка по ипотеке здесь начинается от 
11,1%. В Собинбанке ставки по ипо-
теке начинаются от 11,99%, а собс-
твенные объекты здесь готовы кре-
дитовать под 8% годовых.

Можно предположить, что с рос-
том числа низколиквидных недвижи-
мых активов ставки по таким креди-
там будут снижаться, тем более что в 
целом процесс удешевления ипотеки 
принял массовый характер. Всего за 
месяц количество жилищных креди-
тов со ставкой, не превышающей 11% 
годовых, на портале Banki.ru выросло 
с 12 до 125, то есть более чем в десять 
раз. При этом рост числа банков, пред-
лагающих покупателям жилья такие 
продукты, впечатляет еще больше: в 
прошлом месяце их было всего 4, а в 
середине марта — уже 58.

Крымская зависимость
Будут ли банки и дальше так же охот-
но раздавать ипотечные кредиты, 
учитывая нестабильность политичес-
кой обстановки, охлаждение отноше-
ний с Западом и общую экономичес-
кую нестабильность? Долго ли инвес-
тиционная активность тех, кто пере-
водит рубли в метры, будет удержи-
вать рынок недвижимости на плаву?

Большинство экспертов склоня-
ются к тому, что платежеспособный 
спрос близок к потолку. «Объем ипо-
теки растет и сейчас превышает 50% 
даже по объектам бизнес-класса, что 
говорит о низком объеме платежеспо-
собного спроса»,— напоминает Оль-
га Гусева, коммерческий директор ГК 
«МИГ-Недвижимость».

Фактически сейчас рынок недви-
жимости замер в ожидании, гово-
рит Татьяна Крючкова. В случае уси-
ления конфликта на Украине и вве-
дения экономических санкций про-
тив России увеличится отток капи-
тала, инвестиции снизятся до ми-
нимума, рубль продолжит слабеть. 
Рынок элитной недвижимости при 
данном сценарии сделает откат к 
2009 году, считает эксперт. Это озна-
чает, что объем сделок сократится 
вдвое, а снижение цен может соста-
вить 25–30% и более.

Вероятность наступления такого 
негативного сценария развития со-

бытий оценивается экспертами как 
один к трем. А вот если украинский 
кризис разрешится в ближайшие 
полгода, а курс вернется на уровень 
33–34 рубля за доллар, то рынок пос-
ле вынужденного затишья придет в 
движение. Этот вариант представ-
ляется более реалистичным, и его 
вероятность, по мнению госпожи 
Крючковой, превышает 50%.

И черноморские курорты 
тоже
Мария Литинецкая считает, что если 
рубль не начнет отыгрывать свои по-
зиции, то во втором квартале мы уви-
дим снижение и инвестиционной, и 
покупательской активности. «А летом 
или осенью, скорее всего, начнется 
стагнация»,— предполагает эксперт. 
К этому мнению присоединяется Ми-
хаил Михайлов, генеральный дирек-
тор «МД Групп». Он считает, что осо-
бенно пострадают те застройщики, 
которые планировали рефинансиро-
вание проектов в процессе строитель-
ства за счет продаж. «Такая ситуация 
сделает невозможной реализацию 
новых, а порой и завершение многих 
строящихся проектов»,— прогнози-
рует эксперт.

Иван Татаринов, коммерческий 
директор GLINKOM, предупреждает 
о такой возможности, как ограниче-
ние межбанковских заимствований. 
«В этом случае российские банки по-
теряют доступ к дешевым западным 
кредитам и, как следствие, сущест-
венно возрастут ставки по кредитам 
внутри РФ»,— предполагает эксперт.

Но есть и более оптимистичные 
прогнозы. Елена Юргенева считает, 
что если произойдет ужесточение 
визового режима, то спрос, который 
раньше был обращен к Средиземно-
морью, частично переориентирует-
ся на внутренний рынок. «Это выве-
дет на новый уровень развития ку-
рортную недвижимость Черномор-
ского побережья России»,— считает 
эксперт.

Борис Азаренко думает, что не-
простая международная обстановка 
может оказать на рынок и положи-
тельное влияние. «Большинство на-
ших покупателей имеют счета в инос-
транных банках. В случае если угроза 
заморозки счетов усилится, спрос на 
недвижимость вырастет»,— надеет-
ся эксперт. Что ж, вполне возможно, 
бегство в метры только начинается.

Марта Савенко

Из рублей в метры
Обострение украинского кризиса в феврале добавило беспокойства 
российским вкладчикам, которые и без того были взволнованы оте-
чественными событиями на финансовых рынках. А заодно привело 
на столичный рынок жилья новых покупателей. Эксперты отмечают 
приток украинских граждан среди тех, кто присматривает квартиры 
в Москве и ближайшем Подмосковье. И несмотря на высокую конку-
ренцию среди застройщиков, объем предложения в низких ценовых 
сегментах за самый короткий месяц года рекордно уменьшился.


