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ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ
•	 Из-за окончания первичных продаж в одном из самых дорогих комплексов Москвы – «Гранатном, 6» – средняя 

стоимость предложения на первичном рынке элитной жилой недвижимости Москвы скорректировалась за 
первое полугодие 2012 г. на 2,3%. 

•	 Средняя стоимость квартиры, проданной на вторичном рынке во II квартале 2012 г., составила $3,2 млн, что на 
23% меньше показателя I квартала 2012 г. 

•	 Итоги первого полугодия 2012 г. неоднозначны: с одной стороны, уменьшилось количество сделок, снизились 
совокупный бюджет и средние цены предложения, с другой стороны, за 6 месяцев была продана треть квартир 
в одном из самых дорогих проектов столицы (для сравнения: две трети объектов в этом комплексе продавались 
до этого в течение последних двух лет). 

•	 После резкого роста средней ставки аренды элитного жилья в I квартале было зафиксировано снижение 
показателя во II квартале и возвращение к тренду постепенного снижения, наблюдающемуся последние 	
2,5 года. 

ОБЗОР
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В первом полугодии 2012 г. был отмечен рост покупательского интереса к 

самым дорогим объектам на первичном рынке, что привело к увеличению 

дефицита в этом сегменте: в настоящее время на рынке осталось при-

мерно 12% от общего количества квартир в премиальных клубных домах, 

вышедших на рынок в 2009-2010 гг.

Рост динамики продаж в одном из самых дорогих комплексов Москвы – 	

«Гранатном, 6» – связан с дефицитом предложений такого уровня на 

столичном первичном рынке. Изучение динамики продаж и количества 

оставшихся на продажу квартир в комплексах, которые сопоставимы с 

комплексом «Гранатный, 6» по средней стоимости квадратного метра и 

качественным характеристикам, показывает, что больше всего объектов 

(10 квартир) осталось в Barkli Virgin House, который вышел на рынок в 

конце 2010 г. 	

В остальных комплексах в продаже всего 3 квартиры.

В первом полугодии 2012 г. средняя стоимость проданной квартиры на 

первичном рынке выросла на 8% и составила $3,2 млн. Это значение на 

23% выше показателя I квартала 2012 г.

* Ставки приведены для квартир общей площадью 80-150 м2 с отделкой высокого 

качества

Источник: Knight Frank Research, 2012

Основные показатели. Городская недвижимость

Сегмент рынка
Средние цены, 

$/м2/ арендные 
ставки, $/мес.

Изменение средних цен / 
арендных ставок, %

Июнь 
2012 г.

II кв. 
2012 г.

За июнь 
2012 г.

За II кв. 
2012 г.

За 6 мес.

Первичный рынок 24 004 24 710 -3,9 -3,9 -2,3

Вторичный рынок 23 000 22 821 1,1 0,4 0,9

Аренда* 6 538 6 400 -0,02 6,2 1,54

Елена Юргенева,  
Директор, Россия и СНГ,
Департамент жилой недвижимости,
Knight Frank 

«Сокращение общей стоимости проданных квартир напрямую 
связано со смещением спроса в сторону наиболее бюджетных 
предложений на первичном рынке элитного сегмента. Косвен-
ным свидетельством этого является лидерство Хамовников 
по количеству сделок: к примеру , в жилом комплексе по адресу 
Бурденко, 3 осталось менее трети квартир.  

Не последнюю роль играет желание большинства покупателей 
переждать лето – традиционно менее оживленный сезон для 
элитного городского сегмента – чтобы иметь возможность 
оценить экономическую ситуацию и перспективы развития 
рынка перед покупкой».

Показатели
спроса на первичном рынке

За квартал
(II кв. 2012 г. /

I кв. 2012 г.)

За год
(II кв. 2012г. /
II кв. 2011 г.)

Средняя цена 	
покупки ($)

+23%        +8,1% 

Средняя площадь проданной 
квартиры (м2)

+4,7%      +2,2% 

Удельный спрос 	
(%, отношение количества 
сделок к общему количеству 
квартир в продаже)

-5,9        -3,1%  

Динамика изменения средней стоимости квадратного метра 
на рынке элитной жилой недвижимости Москвы

Источник: Knight Frank Research, 2012
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Средняя стоимость предложения на первичном рынкеОбщая площадь предложения на первичном рынке

Первичный рынок

Источник: Knight Frank Research, 2012

Источник: Knight Frank Research, 2012

Цены предложения. Динамика

Средние цены, $/м2 Изменение средних цен, %

Июнь  
2012 г.

II кв.  
2012 г.

За июнь  
2012 г.

За II кв. 
2012 г.

За 6 мес.

24 004 24 710 -3,9 -3,9 -2,3

По итогам июня 2012 г. средняя стоимость предложения на первичном 

рынке элитного жилья Москвы составила 24 004 $/м2. В первом полугодии 

были практически закончены продажи в одном из самых дорогих ком-

плексов на первичном рынке Москвы – «Гранатном, 6» (на данный момент 

в продаже осталась лишь одна квартира, предлагаемая застройщиком), 

что повлияло на среднерыночную стоимость элитного жилья на первич-

ном рынке, которая снизилась на 2,3% по сравнению с январем 2012 г.

С начала 2012 г. года на первичном рынке были проданы 172 квартиры, 

общая стоимость которых составила $487 млн, что на 27% меньше показа-

теля первого полугодия 2011 г. (тогда было продано 208 квартир на сумму 

$663 млн). Замедление темпов продаж обусловлено как сокращением 

предложения, так и нестабильностью экономической ситуации. 

Ольга Богородицкая,  
Директор по работе с ключевыми клиентами,
Департамент жилой недвижимости,
Knight Frank 

«Подводя итоги первого полугодия 2012 г., можно отметить 
положительную тенденцию: увеличение спроса и, соответст-
венно,  объема реализованных квартир в объектах, находя-
щихся на ранних стадиях строительства. Активно ведутся 
продажи в комплексах Knightsbridge и «Литератор».  Оба 
объекта расположены в одном из самых популярных районов 
столицы – Хамовниках. 

В Москве подтверждается мировая тенденция: в периоды 
экономической нестабильности спрос на жилье в мировых фи-
нансовых центрах растет. За последние  5 лет средние цены 
на московскую элитную недвижимость выросли на 28,6%, что 
является самым высоким показателем в Европе. При этом, 
надо отметить, что количество  новых элитных объектов в 
Москве сокращается. В ближайшее время  может возникнуть 
значительный дефицит предложений на первичном рынке».

Динамика изменения площади и средней стоимости предложения на первичном рынке
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Большинство сделок (52%) пришлось на район Хамовники, в последнее 

время традиционно лидирующий по количеству сделок на первичном 

рынке. На втором месте находится район Тверской (29% сделок). По 

средней стоимости проданной квартиры лидирует район Патриарших 

прудов: за первое полугодие 2012 г. она составила $8,9 млн (здесь было 

продано 10 квартир),  что более чем в 3 раза превышает среднерыночный 

показатель.

На протяжении последних девяти месяцев средняя стоимость предло-

жения на вторичном рынке остается стабильной с небольшими колеба-

ниями. По итогам II квартала 2012 г. средняя стоимость предложения 

выросла на 0,4% и составила 23 000 $/м2.

Средняя стоимость проданной квартиры на вторичном рынке во II квар-

тале 2012 г. составила $3,2 млн, что на 22% меньше показателя I квартала 

2012 г. В первую очередь это связано с тем, что многие клиенты, особенно 

с высокими бюджетами, заняли выжидательную позицию в связи с неста-

бильной экономической ситуацией.

Вторичный рынок

 
Средняя стоимость проданной квартиры  
на вторичном рынке во II квартале 2012 г.  
составила $3,2 млн.

Распределение сделок в первом полугодии 2012 г. на первичном 

рынке элитной жилой недвижимости Москвы по районам

Источник: Knight Frank Research, 2012
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С начала 2012 г. года на первичном рынке были 
проданы 172 квартиры, общая стоимость которых 
составила $487 млн.

Ольга Тараканова,  
Руководитель отдела московских продаж,
Департамент жилой недвижимости,
Knight Frank

«На рынке вторичной недвижимости по традиции в летний 
период мы отмечаем высокий спрос на видовые пентхаусы с 
террасами, предложение которых всегда ограничено. Извест-
но, что цены на самые эксклюзивные квартиры подвержены 
коррекции в последнюю очередь и приобретение такого акти-
ва всегда является надежным вложением, как с точки зрения 
комфорта, так и с точки зрения ликвидности. Стоимость 
таких объектов сейчас варьируется в диапазоне от $40 000 до 
$63 300 за м2. Тем не менее, наших клиентов это не смущает, 
поскольку такой формат – это единственная возможность в 
центре города иметь абсолютно приватную территорию для 
проживания с собственным двориком под открытым небом».

2%
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Динамика изменения средней стоимости квадратного метра на вторичном  
рынке элитной жилой недвижимости в Москве

Источник: Knight Frank Research, 2012
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Распределение (по количеству) проданных в первом полугодии  

2012 г. квартир по стоимости

Источник: Knight Frank Research, 2012
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Несмотря на сокращение бюджетов, доля купленных квартир боль-

шой площади (более 220 м2) по-прежнему велика. Многие покупатели 

предпочитают приобрести квартиру необходимой им площади в доме с 

более низкой стоимостью квадратного метра, чем приобретать квартиру 

меньшей площади в доме более высокого ценового уровня.

На долю сделок в бюджете от $4 млн и выше приходится 29%. Наиболь-

шее количество сделок приходится на квартиры стоимостью $2-4 млн 

– 49%.

Распределение (по количеству) проданных в первом полугодии  

2012 г. квартир по площади

Источник: Knight Frank Research, 2012
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Динамика средней ставки аренды элитного жилья в Москве

Источник: Knight Frank Research, 2012
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* Ставки приведены для квартир общей площадью 80-150 м2 с отделкой высокого 

качества

Источник: Knight Frank Research, 2012
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Источник: Knight Frank Research, 2012
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Источник: Knight Frank Research, 2012
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За первое полугодие средняя ставка аренды на рынке элитной жилой 

недвижимости Москвы снизилась на 1% и составила 6 095 $/мес. Этот по-

казатель на 7% ниже значения I квартала 2012 г. и на 3,2% ниже значения 

июня 2011 г.

Продолжается тренд постепенного снижения средней ставки аренды 

элитной жилой недвижимости Москвы с периодическими всплесками 

показателя. Последнее связано с сезонностью и с тем, что зачастую 

квартиры выставлены как на аренду, так и на продажу, и поскольку наи-

более дешевые квартиры пользуются большим спросом на обоих рынках, 

то происходит естественное вымывание таких объектов. Это приводит 

к резкому повышению средней ставки. Однако через некоторое время 

ситуация восстанавливается, так как ряд собственников, купивших квар-

тиры, начинает сдавать их в аренду, и на рынке появляются освободив-

шиеся от предыдущей аренды квартиры. Все это приводит к росту объема 

предложения и, как следствие, снижению ставки аренды. 

Основную часть предложения (66%) на рынке аренды по-прежнему 

составляют квартиры площадью до 150 м2, лидерами по объемам пред-

ложения являются районы Тверской, Арбат, Остоженка и Чистые пруды. 

Увеличение количества сдаваемых в аренду квартир на Остоженке вызва-

но некоторым снижением спроса на покупку дорогих квартир, и поэтому 

многие собственники квартир в этом районе приняли решение сдавать их 

в аренду.
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