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дом цены

— город —

Обманчивые провалы
Если верить отчетам девелоперов, 
продажи новостроек в марте рванули 
вверх. Виной ли тому падение долла-
ра, продолжающееся с начала февра-
ля, и как следствие, очередной виток 
панического спроса в попытке реали-
зовать стремительно слабеющую ва-
люту, которая закупалась на волне ее 
роста в конце года, или стартовавшая 
в середине марта госпрограмма суб-
сидирования ипотечной ставки для 
новостроек эконом- и комфорт-клас-
сов — не очень ясно.

Данные управления Росреестра по 
Москве, правда, эту картину не под-
тверждают. В марте было зарегистри-
ровано 1386 новых договоров доле-
вого участия в строительстве, это все-
го на 5% больше, чем в предыдущем 
месяце. Хотя, с другой стороны, сто-
ит учесть, что январь и февраль стали 
рекордно провальными для застрой-
щиков: падение числа зарегистриро-
ванных ДДУ составило 49% и 19% со-
ответственно. И все-таки февраль по-
ка не дотягивает ни до одного из меся-
цев 2014 года, кроме разве что тради-
ционно слабого января.

Провалы эти породили слухи о 
грядущем падении цен, но ничего по-
добного не случилось, свидетельству-
ет Анна Соколова, директор департа-
мента аналитики и консалтинга «Ме-
триум групп». По ее данным, средняя 
цена квадратного метра на рынке но-
востроек массового сегмента по ито-
гам первого квартала текущего года 
достигла 157,9 тыс. руб. «По сравне-
нию с началом года она выросла на 
7,3%, а по сравнению с февралем — на 
2,4%»,— говорит эксперт.

Возможно также, что опасения по-
купателей относительно других ин-
вестиционных и сберегательных ин-
струментов достигли своего апогея. 

Свою роль мог сыграть каждый из 
этих трех факторов, но в любом слу-
чае о подъеме продаж в марте в той 
или иной степени рапортуют практи-
чески все опрошенные корреспон-
дентом «Ъ-Дома» эксперты.

Так, в ГК «Мортон» рассказывают, 
что в марте текущего года продажи 
были на 45% выше, чем в феврале, хо-
тя и ниже, чем в марте прошлого го-
да. «Однако 2014 год по продажам во-
обще был рекордным для застройщи-
ков и сравнивать сегодняшние пока-
затели с прошлогодними не совсем 
объективно»,— замечает Антон Ско-
рик, генеральный директор ООО 
«Мортон-Инвест».

С прочным рублем
Рост продаж зафиксировали и в дру-
гих компаниях. «В марте количест-
во сделок увеличилось в полтора ра-
за по сравнению с январем, компен-
сировав февральские потери»,— рас-
сказывает Наталья Саакянц, коммер-
ческий директор Rose Group.Этот 
рост эксперт связывает не столько с 
ростом ипотечных сделок, сколько с 
общим настроением населения. На-
блюдения в отделах продаж показы-
вают, что потенциальные покупате-
ли, которые до этого сомневались, 
стоит ли приобретать квартиры уже 
сейчас, за зиму просто привыкли к 
текущей ситуации. «Многие из них 
долго выбирали проект, взвешива-
ли свои возможности и в конце кон-
цов решились на покупку»,— добав-
ляет эксперт.

В «ЛСР. Недвижимость — Москва» 
говорят, что число мартовских сде-
лок практически сравнялось с чи-
слом продаж, зафиксированным в 
декабре 2014 года. «По сравнению 
с февралем мы увеличили продажи 
на 21%»,— приводит данные управ-
ляющий компании Валерий Забе-
лин. Он считает, что этому способ-

ствовали как госпрограмма поддер-
жки ипотеки, так и стабилизация 
курса рубля.

Спроса нет, а цены растут
В то же время на вторичном рынке 
столицы с лета 2014 года замечен ре-
кордный спад объемов предложе-
ния. «Если сравнивать прошлогод-
ний июль и этот январь, то падение за 
этот период составило почти 40%»,— 
говорит Алексей Шленов, глава «МИ-
ЭЛЬ—Сеть офисов недвижимости». 
По его данным, зимой число выстав-
ленных на продажу квартир на рынке 
вторичных продаж было минималь-
ным за последние пять лет, что, в свою 
очередь, обусловило рост рублевых 
цен, несмотря на снижение спроса.

По данным Росреестра, число заре-
гистрированных на вторичном рын-
ке сделок на 22% превысило февраль-
ские показатели, достигнув 12 989. 
Это на треть меньше, чем в инвести-
ционном декабре, но уже несколько 
больше, чем, например, в прошлом 
сентябре, который, как известно, ста-
новится началом делового сезона и 
обычно демонстрирует весьма высо-
кие показатели.

Сейчас вторичный рынок вос-
станавливается, полагают экспер-
ты. Предложение начало расти еще в 
марте — по всей видимости, продав-
цы поверили наконец в устойчивость 
национальной валюты.

Тем не менее пока еще происходя-
щее в этом сегменте можно назвать 
глубокой стагнацией, считает Алек-
сей Оленев, заместитель директора 
департамента новостроек Est-a-Tet. 
Он рассказывает, что в последние ме-
сяцы особенно активизировалась ка-
тегория покупателей, которые реали-
зуют свое жилье на вторичном рынке, 
чтобы приобрести новостройку. «Од-
нако им пришлось столкнуться с за-
труднениями в реализации имеюще-
гося жилья»,— уточняет эксперт.

Обгоняя декабрь
Интересно, что жилье продавалось 
не только в низкобюджетных, но и в 
высоких сегментах. Скажем, в обоих 
объектах компании Vesper, которые 
сейчас находятся в экспозиции,— 
клубном доме «Булгаков» в районе Па-
триарших прудов и комплексе апар-
таментов St. Nickolas на Никольской 
улице — в марте было заключено по 
одной сделке. «При этом в 

”
Булгако-

ве“ был продан пентхаус площадью 
320 кв. м с камином и панорамным 

остеклением гостиной»,— добавляет 
Наталья Шичанина, директор по про-
дажам компании.

Что же касается результатов про-
даж ГК «Интеко», то они оказались 
выше не только показателей начала 
прошлого года, но даже итогов чет-
вертого квартала 2014 года, рассказы-
вает Алексей Болдин, генеральный 
директор одной из компаний груп-
пы, «Магистрат». В то же время, пола-
гает эксперт, укрепление рубля, кото-
рое наблюдается сегодня, может при-
вести к некоторому падению спроса 
на объекты премиум-класса. «Поку-
патели элитного жилья будут ждать 
нового валютного скачка, с тем что-
бы выгодно распорядиться валют-
ными средствами, приобретая объ-
ект по рублевой цене»,— поясняет 
господин Болдин.

Только ради ипотеки
На этом радостном для девелоперов 
фоне число акций и скидок замет-
но поубавилось. Так, например, в ГК 
«Пионер» рассказывают, что в марте 
какие-либо скидки или специальные 
акции отсутствовали по одной про-
стой причине: стимулировать прода-
жи не требовалось, они и так превы-
сили не только плановые показатели, 
но и цифры пикового декабря. Соот-

ветственно, и в апреле ничего похо-
жего не планируется, добавляет Алек-
сандра Кржевова, руководитель отде-
ла аналитики группы.

В компании Urban Group хотят сти-
мулировать ипотеку, которая в прош-
лом году помогала продавать около 
70% квартир, и с этой целью запуска-
ют программу «Поддержка господ-
держки». «Все, кто купит квартиры в 
жилом комплексе 

”
Солнечная систе-

ма“ с помощью субсидированной го-
сударством ипотеки от Сбербанка РФ 
и ВТБ 24, получат от застройщика до-
полнительное преимущество — квар-
тиры по специальной цене»,— пояс-
няет Леонард Блинов, заместитель ге-
нерального директора компании. 

Дайте нам готовое
Самое интересное, что против тре-
вожных ожиданий, которые экспер-
ты высказывали в конце прошлого 
года, стройки не останавливались, а 
новые проекты не замораживались. 
Напротив, говорит Анна Соколова, 
на протяжении всего первого кварта-
ла текущего года на рынке новостро-
ек массового сегмента застройщики 
проявляли повышенную активность.

Зимой открылись продажи в жи-
лых комплексах «Мичурино-Запад», 
«Варшавское шоссе, 141» и много-
функциональном комплексе «Оре-
хово». «Также было объявлено о на-
чале бронирования квартир в жи-
лом комплексе 

”
Город на реке Туши-

но-2018“,— говорит эксперт.— А в 
марте рынок пополнился еще двумя 
новыми проектами: 

”
Life-Ботаниче-

ский сад“ и 
”
Терлецкий парк“». Кроме 

того, по данным «БЕСТ-Новостроя», 
стартовали проекты «Фили-Чета-2», 
комплекс с квартирами и апартамен-
тами «На Шлюзовой набережной».

Особым спросом продолжают 
пользоваться квартиры в готовых 
домах, замечает Ирина Доброхото-
ва, председатель совета директоров 
«БЕСТ-Новостроя». Она приводит в 
пример жилые объекты с отделкой 
в уже сданных в эксплуатацию до-
мах в жилых комплексах «Солнцево» 
(цены начинаются от 4,78 млн руб.) 
и «Некрасовка» (от 4,2 млн руб.), ку-
пить которые сейчас можно только 
на электронных торгах. По всей ви-
димости, этот самый особый спрос 
действительно весьма высок, раз его 
начинают стимулировать в обрат-
ную сторону.

Марта Савенко

Скидок почти нет
В марте продажи новостроек, замершие было 
после того, как в декабре прошлого года поку
пательская лихорадка сметала все, что можно 
было смести, возобновились, и в отдельных 
случаях их уровень почти дотянулся до пред
новогоднего. При этом дефицита предложения 
на рынке отмечено не было — напротив, заст
ройщики анонсировали новые проекты, а чи
сло акций и скидок плавно пошло на убыль.

Спрос еще не вернулся на круги своя, 
а цены уже начали расти
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— загород —

Подъем продаж на загородном 
рынке в первом месяце  весны, 
по мнению экспертов, состо-
ялся в основном благодаря су-
щественному укреплению на-
циональной валюты. При этом 
покупатели в высоком бюджете 
все больше склоняются к прио-
бретению готовых домов с отдел-
кой, а в более дешевых сегмен-
тах охотно раскупают участки 
без подряда в поселках на на-
чальном этапе строительства.

И все-таки они покупают
На фоне валютных ралли поведение 
отечественных покупателей объек-
тов недвижимости, и в особенно-
сти тех, кто вкладывает в них свобод-
ные средства, демонстрирует, пожа-
луй, полное отсутствие логики. Па-
дение рубля провоцирует ажиотаж-
ный спрос. Ослабление иностранной 
валюты, как ни странно, приводит к 
тому же самому результату: инвести-
ции растут как грибы после дождя, не-
смотря на возросшие налоги и расхо-
ды на содержание. Не стал исключе-
нием и загородный рынок, где в мар-
те именно на фоне ослабления долла-
ра произошел подъем продаж. «Такой 
спрос в высокобюджетном сегменте 
не наблюдался очень давно»,— гово-
рит Илья Менжунов, директор депар-
тамента элитной недвижимости «Ме-
триум групп». По его данным, коли-
чество заявок, просмотров и подпи-
санных договоров превысило анало-
гичные показатели последних лет. 
«В целом мартовская покупательская 
активность была выше на 70%, чем в 
феврале, и на 40% выше, чем в марте 
2014 года»,— добавляет эксперт.

За первый квартал 2015 года в 
элитном сегменте первичного заго-
родного рынка было продано около 
103 домовладений, что на 14% выше 
показателя прошлого года: тогда за 
первый квартал было продано око-
ло 90 домовладений. Такие данные 
приводит Алексей Трещев, руково-
дитель отдела загородной недвижи-
мости Knight Frank. «По сравнению 
с четвертым кварталом прошлого го-
да, когда темпы продаж составили в 
среднем 20 сделок в месяц, спрос вы-
рос на 66%»,— замечает эксперт.

Чудеса случаются
Есть и более скромные заявления. По 
оценкам Юлии Грошевой, директо-

ра департамента загородной недви-
жимости Kalinka Group, число сде-
лок в первом месяце весны по срав-
нению с февралем выросло пример-
но на 10%. «Тем не менее если сравни-
вать с аналогичным периодом прош-
лого года, то мы наблюдаем рост ко-
личества обращений по объектам за-
городной недвижимости на 60%»,— 
уточняет эксперт.

После невероятного ажиотажа в 
декабре, который позволил закры-
вать сделки и в январе, и в феврале, 
март на рынке недвижимости выдал-
ся относительно спокойным, резю-
мирует Валентин Зуев, руководитель 
отдела продаж Villagio Estate. «Коли-
чество авансов по сравнению с февра-
лем уменьшилось примерно на 35%, 
но этот результат сравним с показате-
лями прошлогоднего марта»,— счита-
ет Валентин Зуев.

По данным Евгении Пановой, ру-
ководителя департамента загородной 
недвижимости Vesco Realty, статисти-
ка марта и вовсе не особенно измени-
лась по отношению к февралю. Более 
того, переход от переговоров к сдел-
кам стал происходить, по ее наблюде-
ниям, значительно реже, чем раньше.

«Клиенты избалованы слухами и 
обещаниями о том, что цены вот-вот 
упадут, и поэтому ждут чудес,— рас-
сказывает эксперт.— Но даже когда 
чудеса случаются, они думают, что це-
на может быть еще ниже». В действи-
тельности же объекты ниже рынка 
дольше двух-трех месяцев в экспози-
ции не задерживаются: их покупают.

Продаются дешево
Тем не менее цены и средний бюджет 
предложения на загородном рынке 
за последние несколько месяцев и 
правда снизились, так что рост про-
даж в высокобюджетных сегментах 
может быть обусловлен в том числе и 
этим обстоятельством. Многие деве-
лоперы и собственники сразу после 
январских праздников с целью ожив-
ления спроса сделали дисконт на объ-
екты, рассказывает Илья Менжунов. 
Причем речь идет не только о про-
ектах, которые до сих пор оценива-
ются в долларах и скидки по ним до-
стигают 40% от уровня декабря, но и 
о тех, что номинированы в рублях. В 
последнем случае мартовское сниже-
ние составило 10–15% от декабрьско-
го ценника, уточняет эксперт.

Эти данные подтверждают и дру-
гие эксперты рынка. «За первый 
квартал текущего года средний бюд-

жет предложения сократился во всех 
сегментах рынка загородной элит-
ной недвижимости»,— комменти-
рует Павел Трейвас, управляющий 
партнер Point Estate.

По его данным, максимальное па-
дение цен — на 38,4% — зафиксиро-
вано в формате участков без подряда. 
Теперь средняя стоимость такого зе-
мельного надела составляет $1,7 млн, 
или 96,87 млн руб. Устойчивее всего 
оказались коттеджи, которые за тот 
же период подешевели на 4,7%.

Такая динамика поневоле приво-
дит к выводу о том, что строить собст-
венные дома заново состоятельный 
покупатель больше не хочет, а к гото-
вым домовладениям присматривает-
ся весьма пристально.

Зима закончилась
В нижних ценовых сегментах, в част-
ности на рынке «дальних дач», похо-
жая картина. «Несмотря на кризис-
ные тенденции этого года, в марте мы 
отметили положительную динамику 
продаж по участкам в поселках с вы-
сокой степенью готовности»,— рас-
сказывает Дмитрий Гордов, партнер 
девелоперской группы «Интегра». 
По его данным, по каждому из объек-
тов компании в январе и феврале со-
вершалось по пять-шесть сделок, в то 
время как в марте их число достигло 
девяти. «И это с учетом повышения 
средней стоимости сделки на 80% по 
сравнению с тем же периодом прош-
лого года»,— замечает эксперт.

Если в высоких сегментах покупа-
тели все чаще стремятся купить дом, 
готовый к проживанию, то в эконом- 
и комфорт-классах поселки в началь-
ной стадии строительства интересу-
ют покупателей ничуть не меньше, 
чем те, что близки к завершению. «В 
таких проектах в марте зафиксирова-
но повышение спроса на участки — 
более пяти сделок при среднем чеке 
от 890 тыс. руб.»,— говорит господин 
Гордов. Повышение спроса он счита-
ет сезонным явлением и в преддве-
рии весеннего бума приподнимает 
цены на участки и дома на 5–9%.

Другие эксперты говорят о том, 
что сезонность в текущем году от-
нюдь не традиционная, так что сле-
дующую волну панического спроса 
можно ожидать уже в апреле-мае. Так 
считает Евгения Панова. А к концу го-
да, по ее мнению, валюты снова мо-
гут рвануть вверх, и тогда «инвести-
ции в кирпичи» повторятся.

Марта Савенко

Инвестиции на падающем рынке


