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Бум после вторника
В середине декабря прошлого года паниче-
ские настроения покупателей новостроек, 
которые начали проявлять повышенную ак-
тивность еще с сентября, достигли апогея. К 
повышению ключевой ставки и обвалу ру-
бля добавились годовые бонусы и тринадца-
тые зарплаты, которые, конечно, изрядно по-
худели по сравнению с прошлым годом, но в 
небытие кануть еще не успели, и эти средст-
ва надо было срочно куда-то вкладывать. По-
скольку сырьевые и фондовые рынки демон-
стрировали падение, то для сбережения де-
нег осталось последнее средство — жилая не-
движимость.

«На жилье сконцентрировались все, кто 
раньше был готов вложиться в потребитель-
ский рынок, перепродажу нефти или газа»,— 
говорит Вадим Ламин, управляющий парт-
нер Spencer Estate. Менеджеры по продажам 
работали допоздна, свидетельствует Алек-
сандр Энгель, руководитель отдела новостро-
ек ГК МИЦ, в итоге число сделок в его компа-
нии выросло на 52% по сравнению с ноябрем.

Петр Кирилловский, директор по страте-
гическим коммуникациям ГК ГРАС, сообща-
ет, что план продаж в декабре был перевыпол-
нен на 80%, а число сделок выросло по сравне-
нию с прошлым месяцем на 52%. Не огорчил 
и январь, когда реальные показатели продаж 
оказались больше планируемых на 30%. «Од-
нако в числе закрытых в январе сделок есть 
декабрьские»,— уточняет эксперт.

Декабрь 2014 года превзошел прошлогод-
ний, когда беспокойство и активность поку-
пателей были спровоцированы начавшими-
ся отзывами лицензий у банков. Ольга Кузне-
цова, вице-президент RED Development, рас-
сказывает, что в лофт-проектах компании по 
сравнению с ноябрем количество сделок уве-
личилось в 4,5 раза, а по сравнению с декаб-
рем 2013 года — в 2,2 раза.

Одни поднимают…
Пользователи социальных сетей в декабре и 
январе делились друг с другом информаци-

ей о том, что из-за обвала рубля и обильного 
притока покупателей цены на жилье в ново-
стройках росли как на дрожжах. На некото-
рых объектах так и было: девелоперы реши-
ли воспользоваться случаем, который в сле-
дующий раз представится нескоро. В ГК ГРАС, 
например, все цены подняли на 10%.

Другие застройщики предпочли сбыть по-
больше квартир. «Благодаря тому что цены на 
наших объектах в декабре не росли, мы смо-
гли сохранить стабильный спрос практиче-
ски до последних дней 2014 года»,— радует-
ся Филипп Третьяков, генеральный директор 
Galaxy Realty.

Есть примеры и дифференцированного 
подхода — например, в ЖК «Весна» решили 
на 7–10% повысить цены на однокомнатные 
квартиры и студии, а стоимость двух- и трех-
комнатного жилья, которое инвесторы раску-
пают не так охотно, оставили без изменений, 
рассказывает Наталья Картавцева, замести-
тель генерального директора ОПИН.

Помимо лихорадочного спроса, который к 
тому же не был равномерным в течение меся-
ца, а сконцентрировался на двух последних 
неделях, были и другие причины для подня-
тия цен. «С 21 декабря 2014 года мы подняли 
цены на всех проектах на 8–12%,— рассказы-
вает Дмитрий Котровский, партнер 

”
Химки 

Групп“.— Однако это повышение было об-
условлено не резко возросшим спросом, а ро-
стом цен на целый ряд материалов, привязан-
ных к курсу евро, и традиционной индекса-
цией цены по мере приближения проекта к 
финальной стадии».

…другие опускают
Но даже в период покупательской лихорад-
ки были и другие проекты, где застройщи-
ки не смогли не только поднять цены, но да-
же удержать их на прежнем уровне. В пер-
вую очередь речь идет о высокобюджетных 
стройках, где цены долгое время номиниро-
вались в долларах.

В арх-проекте «Лица», как утверждает ком-
мерческий директор Capital Group Алексей 
Белоусов, с января цены из валютных пере-
ведены в рублевые, при этом курс зафиксиро-

ван на уровне 40 руб. за доллар. И это несмо-
тря на то что валютная составляющая на объ-
екте приближена к максимуму, поскольку ис-
пользуются импортные материалы, начиная 
от фасадов и оконного профиля и заканчивая 
фурнитурой для внутренней отделки.

«В целом же падение цен в долларах из-
за обвала рубля составило до 40%,— говорит 
Елизавета Некрасова, генеральный директор 
Must Have.— Поэтому если раньше стоимость 
элитных квартир и апартаментов начиналась 
от $1 млн, то сейчас можно найти варианты 
от $600 тыс.».

Дмитрий Халин, управляющий партнер 
IntermarkSavills, подсчитал, что если курс аме-
риканской валюты поднимется до 75–80 руб., 
то долларовая стоимость квадратного метра в 
новостройках бизнес-класса упадет до $3,5–
4 тыс., а в премиальных домах — до $5–6 тыс. 
«Эти цены были актуальны более десяти лет 
назад — в 2003–2004 годах»,— вспоминает 
эксперт и добавляет, что такая ситуация мо-
жет существенно оживить рынок, сделав по-
купки весьма выгодными для тех, у кого до-
ход и сбережения были и остаются в валюте.

Панические покупки
Вся эта активность отразилась в цифрах Росре-
естра. Декабрьские показатели перекрыли 
не только ноябрь, когда на московском рын-
ке наблюдалось затишье, но и октябрьский 
взлет. Если в октябре покупатели новостроек 
заключили 2894 договора долевого участия, 
то в декабре их было уже 3164 — кстати, это 
больше, чем в любом месяце 2014 года.

Ипотечных сделок в декабре было заре-
гистрировано 3765, то есть немногим мень-
ше, чем в рекордном апреле, когда ставки по 
кредитам снизились, а застройщики напере-
бой предлагали скидки на новые квартиры. 
Сейчас все происходило с точностью до на-
оборот: цены росли, ставки по ипотеке гро-
зили вот-вот подняться, так что налицо ажи-
отаж панический, когда покупатель сегодня 
бежит вкладывать деньги просто от страха, 
что завтра они обесценятся окончательно.

Но даже ажиотажный спрос все больше 
тяготеет к новостройкам, строительство ко-
торых вышло на финишную прямую — и 
это несмотря на то что предложение в них 
ограниченно, а разница в цене с объектами 
на начальной стадии весьма существенная. 
На таких объектах покупательский бум на-
чался не в декабре, а месяцем ранее, и при-
меры тому есть как в экономсегменте, так и 
в высоком бюджете. Например, в почти пол-
ностью построенном микрорайоне «Подоль-
ские просторы» в ноябре 2014 года продали 
35 квартир, а в декабре — 37. А в ЖК Barkli 
Residence в ноябре было реализовано вчет-
веро больше площадей, чем суммарно за 
первые два месяца осени.

Демпинг и дефицит
Рублевые цены на жилье будут расти, пред-
рекает Алексей Белоусов, коммерческий 
директор Capital Group. «В любом девело-
перском проекте есть доля валютных ма-
териалов, которая варьируется от 20% до 
60%»,— утверждает эксперт и приводит в 
пример алюминиевый профиль, подоро-
жание которого только с осени 2014 года в 
зависимости от производителя составило 
от 30% до 70%.

Другой фактор, который повлияет на сто-
имость квартир,— вымывание и последую-
щий дефицит предложения в готовых или 
почти готовых новых домах. Ведь если кри-
зис продолжит развиваться, до 2016 года до-
живут отнюдь не все стройки. Финансовая 
подушка безопасности, надутая в декабре, 
позволит большинству из них продержать-
ся несколько месяцев, но в конце текущего 
года могут начаться первые остановки про-
ектов, предполагает генеральный директор 
«Метриум Групп» Мария Литинецкая. «Сни-
жение количества предложений на первич-
ном рынке может составить в среднем око-
ло 30%»,— добавляет Евгений Редькин, гене-
ральный директор компании «Реалист».

В то же время Ольга Богородицкая, дирек-
тор по работе с ключевыми клиентами Knight 
Frank, допускает в 2015 году возможность дем-
пинговых продаж, которые поддержат актив-
ный спрос. Однако начальник отдела марке-
тинга ИСК «Форт» Юрий Кочетков считает, что 
продажи новостроек будут падать, пока не за-
работает обещанная правительством 13-про-
центная ипотека. «Уровень спроса по итогам 
2015 года может быть ниже на 20–25%, чем в 
2014 году»,— говорит руководитель отдела 
консалтинга и аналитики «Азбуки жилья» Да-
рья Третьякова. И на этом фоне существенный 
рост цен представляется уже маловероятным.

Планов громадье
Но, несмотря на обоснованный пессимизм, 
девелоперы продолжают объявлять о стар-
те новых проектов. «Уже сейчас мы активно 
ищем площадку в Хамовниках для нашего 
нового проекта, скорее всего выберем фор-
мат клубного дома»,— рассказывает Тимур 
Сухарев, коммерческий директор «Реставра-
ции-Н». В ГК «Пионер» сообщили, что плани-
руют вывести в продажу новый проект в рай-
оне метро «Ботанический сад».

Capital Group начала работу над новыми 
проектами в Митино и на Краснопреснен-
ской набережной. «Главмосстрой-Недвижи-
мость» в текущем году запустит в продажу жи-
лой комплекс «Яуза парк» в районе Богород-
ское в Москве. Группа ПСН планирует строи-
тельство жилых комплексов комфорт-класса 
на Донецкой улице и Рязанском проспекте. 
К старту новых проектов готовятся ГК МИЦ, 
А101, ЛСР, ФСК «Лидер», Vi Holding. Все ли из 
этих строек начнутся и сколько из них дотя-
нет до финиша, если госбюджет уже сейчас 
спешно перекраивается и ясно, что денег на 
все благие замыслы, в том числе на длитель-
ное поддержание ипотеки, не хватит,— во-
прос непраздный. Но кто знает, а вдруг нефть 
снова взлетит, а ключевая ставка рухнет — 
тогда сегодняшние мрачные прогнозы обер-
нутся светлым девелоперским будущим.

Марта Савенко

Бег покупателя
Ажиотажный спрос на новостройки в декабре не внушил 
участникам рынка недвижимости особого оптимизма. 
Платежеспособный спрос стремится к нижней планке, 
ипотечные ставки, которым весь 2014 год пророчили сни-
жение, взлетели до заградительных, и хотя в начале фев-
раля правительство выразило намерение поддержать и 
банки, и застройщиков, все же большинство краткосроч-
ных прогнозов экспертов, опрошенных «Ъ-Домом», ра-
дужными не назовешь.

Цены на московское жилье балансируют  
между небольшим подъемом  
и легким спуском
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— аренда —

В январе на рынке появились 
квартиры, поспешно купленные 
после декабрьского обвала ру-
бля. Предложение, таким обра-
зом, снова увеличилось, а спрос, 
напротив, продолжил снижаться. 
В результате шар окончательно 
перешел на сторону арендатора, 
так что условия теперь диктует он.

Доллар за 30
Рынок московской аренды начиная с 
весны прошлого года постепенно шел 
по нисходящей. Первыми капитули-
ровали хозяева элитных квартир: от 
них массово стали уезжать арендато-
ры-экспаты, составлявшие основную 
аудиторию в этом сегменте. Срок экс-
позиции квартир на рынке стреми-
тельно вырос, а новые клиенты поя-
вились не сразу. В итоге меньше чем 
за год ставки элитной аренды упали 
на 50%, подсчитали в Tweed.

Не последнюю роль в этом процес-
се сыграло и обесценивание нацио-
нальной валюты. Оставшиеся в верх-
них ценовых сегментах рынка арен-
даторы после 16 декабря быстро соо-
бразили, сколько они потеряют, если 
будут продолжать платить в долларах 
или евро, и поспешили иницииро-
вать переговоры с владельцами жи-
лья. В итоге, судя по отзывам экспер-
тов, они выиграли: большинство соб-
ственников согласились зафиксиро-
вать ежемесячный платеж в рублях.

«Те, кто раньше получал оплату в 
валюте, перешли в массе своей на ру-
бли из расчета примерно 30 руб. за 
доллар»,— рассказывает Вадим Ла-
мин, управляющий партнер Spencer 
Estate. «В тех случаях, когда собст-
венники отказываются переходить 
из долларовых расчетов в рублевые, 
арендаторы выходят на рынок и ищут 
новые квартиры, цены на которые 
номинированы в рублях,— добавля-
ет Ирина Калинина, управляющий 
партнер агентства недвижимости 
Point Estate.— И поскольку сегодня 
спрос превышает предложение, по-
лучается у них это довольно быстро».

Антикризисное барокко
Новый исход экспатов из российской 
столицы заметили в конце 2014 года 
в Knight Frank, причем Ольга Тарака-
нова, директор по развитию бизнеса 
департамента элитной жилой недви-
жимости Knight Frank, называет этот 
процесс колоссальным. В связи с этим 

на рынок вышел новый объем квар-
тир в элитном и премиальном сег-
ментах. «В январе эта тенденция про-
должалась»,— отмечает эксперт.

В IntermarkSavills подсчитали, что 
в течение января объем предложения 
на рынке высокобюджетной аренды 
увеличился на 12% по сравнению с 
концом декабря 2014 года. «Это зна-
чительно усиливает конкуренцию 
за потенциального арендатора, осо-
бенно в самом начале года в преддве-
рии весеннего оживления рынка»,— 
замечает Елена Куликова, руководи-
тель отдела по работе с собственника-
ми компании. По данным аналити-
ков Kalinka Group, больше всего но-
вых квартир появилось в Преснен-
ском районе и на Остоженке, где объ-
ем предложения вырос на 16%, и на 
Арбате, где он стал больше на 14,3%.

Кроме квартир, освободивших-
ся после отъезда иностранных арен-
даторов, на рынке аренды также поя-
вилось жилье, которое раньше было 
выставлено на продажу. «Некоторые 
владельцы не смогли или не захоте-
ли продавать свою жилплощадь по 
той цене, какую сегодня диктует ры-
нок»,— говорят в Point Estate. Поэто-
му в последнее время появляются не-
обычные предложения. «Если тради-
ционно в аренду сдавали квартиры 
с нейтральной отделкой в стиле ми-
нимализма, то сегодня встречаются 
очень интересные объекты — напри-
мер, недавно для одного из наших 
клиентов с Ближнего Востока мы на-
шли пентхаус площадью 850 кв. м с 
пышным интерьером в стиле барок-
ко»,— делится наблюдениями Ири-
на Калинина, управляющий партнер 
компании.

Им лучше уступить
Почувствовав себя важными персона-
ми, которые теперь правят бал, неко-
торые арендаторы задумались о том, 
чтобы улучшить свои условия: пере-
ехать в квартиру классом выше либо 
большей площади в том же бюджете. 
Однако по факту большинство пред-
почитает договариваться с собствен-
никами о снижении арендных ста-
вок. «И собственники предпочитают 
идти на компромисс, понимая воз-
можные негативные последствия в 
случае потери арендатора»,— резю-
мируют в Knight Frank.

Цены предложения дорогих квар-
тир в сегменте от $20 тыс. и выше сни-
жаются на 10–20%, говорит Ольга Та-
раканова. «При этом цены реальных 

сделок могут быть еще меньше»,— 
уточняет эксперт. Собственники го-
товы идти на снижение цены и более 
гибкие условия. Рублевые цены экс-
позиции в сегменте до 300 тыс. руб. в 
месяц остались примерно на том же 
уровне, однако арендодатели трезво 
оценивают возможности спроса и го-
товы давать хорошие скидки от 20–
30% реальному клиенту, если он быст-
ро выходит на сделку.

По данным IntermarkSavills, те-
перь средневзвешенная ставка арен-
ды составляет $6 тыс. в месяц. По этой 
цене предлагается около 5% квартир 
на рынке высокобюджетной аренды 
Москвы, уточняет Елена Куликова.

Минимальные ценовые значения, 
по сведениям Вадима Ламина, сей-
час составляют 45–50 тыс. руб., за эти 
деньги можно снять элитную студию 
в районе Красной Пресни или, напри-
мер, в начале Ленинского проспекта. 
В докризисные времена в такую сум-
му оценивалась небольшая двухком-
натная квартира с косметическим ре-
монтом и современной мебелью в Те-
плом Стане.

Направо пойдешь — 
клиента потеряешь
Как считает Юлия Ковалева, руково-
дитель отдела аренды городской нед
вижимости Kalinka Group. арендода-
тели в элитном сегменте сейчас де-
лятся на три лагеря. «Треть владель-
цев дорогого жилья уже пересмотре-
ли долларовые цены или зафикси-
ровали ставку аренды в рублях,— го-
ворит эксперт.— Еще 30% предложе-
ний аренды в элитном сегменте уй-
дут с рынка, а остальные займут вы-
жидательную позицию, но ставки 
снижать не будут».

В Knight Frank ожидают в февра-
ле рост предложений при сущест-
вующем уровне спроса, что должно 
привести к снижению арендных ста-
вок, номинированных в рублях, и уж 
тем более в долларах. Специалисты 
Kalinka Group думают, что спрос по-
сле сезонного затишья все-таки вы-
растет, а вот цены останутся на уров-
не января. Но самый пессимистич-
ный прогноз дает Ирина Могилатова, 
управляющий партнер Tweed: кто не 
успел схватить арендатора и держал-
ся за высокую цену, тот опоздал. Ново-
го притока клиентов на рынок элит-
ной аренды в ближайшие года два не 
ожидается, а сам сегмент останется в 
том же состоянии.

Дарья Фоменко

Под гнетом съемщика


