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Оценка падения
В конце апреля Ассоциация
строителей России (АСР) пред-
ставила свежие данные по уров-
ню падения рынков недвижи-
мости в российских регионах.
Согласно этим данным, по ито-
гам февраля—марта 2009 года
можно говорить о небольшой
активизации спроса в несколь-
ких российских регионах. Если
сравнить динамику цен в регио-
нах с начала года и за март, то вы-
яснится, что сильнее всего паде-
ние замедлилось в Красноярске
(с –14,5% до –4,1%), Ростове-на-
Дону (с –12,5% до –4,5%), а также
в Перми (с –12,3% до –4,9%).

Кроме того, до минимума в
абсолютной величине, по дан-
ным АСР, сократилось падение
в Воронеже (–1,11%), Москов-
ской области (–2,2%) и Екате-
ринбурге (–2,1%).

Согласно более консерватив-
ным расчетам Росстата, паде-
ние рублевых цен на жилье в
среднем по России по итогам
первого квартала составило
около 4%. Более того, по дан-
ным этой организации, в неко-
торых российских регионах це-
ны даже незначительно вырос-
ли по сравнению с концом 2008
года, например в Саратовской,
Курской, Брянской, Ростовской
областях, Санкт-Петербурге, Ле-
нинградской области, Ставро-
польском крае и т. д.

Однако эти данные выгля-
дят несколько сомнительно хо-
тя бы потому, что, по мнению
Росстата, продолжила дорожать
столичная недвижимость. При
этом многие эксперты соглаша-
ются с основным посылом АСР
и Росстата, что резкое падение
цен в регионах может вскоре
закончиться. «Анализируя пер-
вый квартал этого года, можно
сказать, что цены стабилизиру-
ются, а индексы перестают сни-
жаться. Снижение цен на недви-
жимость, вызванное финансо-
вым кризисом и перегревом
рынка, возможно, закончилось,
хотя близится летний сезон, ко-
торый характеризуется сниже-
нием покупательской активно-
сти»,— говорит маркетолог ком-
пании «Пересвет-Инвест» Ольга
Маркова.

По словам ведущего марке-
толога-аналитика инвестици-
онно-девелоперской компании
«Сити-XXI век» Натальи Дмит-
риевой, в настоящий момент
наихудшее положение наблю-
дается на рынках недвижимо-
сти Краснодарского края, в осо-
бенности Сочи и Краснодара,
Ростова-на-Дону, Тюменской
области, Рязани, Твери. «Ситуа-
ция на рынках недвижимости
в большинстве регионов почти
одинакова, разница наблюда-
ется только в масштабах сниже-
ния спроса, уровня цен на рын-
ке и объемов строительства»,—
говорит эксперт. По ее словам,
в некоторых городах приоста-
новлено строительство от 25 до
50% объектов. Например, в Са-
ратове остановлено возведение
40% объектов, а в Краснодар-
ском крае, прежде всего в Сочи
и Краснодаре, заморожена ос-
новная доля девелоперских
проектов.

Внутренние и внешние
Существует несколько предпо-
сылок, которые эксперты указы-
вают в качестве основания для
роста или, наоборот, падения
цен на недвижимость в том или
ином регионе. Условно говоря,
их можно поделить на два типа
— внутриотраслевые, определя-
емые вектором развития самого
рынка недвижимости в регио-
не, и общеэкономические.

Парадоксально, но при прог-
нозировании рынка чаще всего
используют вторую группу фак-
торов. Во-первых, это инвести-
ционный потенциал региона.
Например, Сочи, безусловно,
является инвестиционно прив-
лекательным регионом. Пред-
полагается, что инвестицион-
ный потенциал региона как
рекреационной зоны и места
проведения будущей Олимпиа-
ды должен оказать влияние на
рынок недвижимости.

Второй фактор — общая эко-
номическая ситуация в регио-
не. «Те регионы, которые бы-
ли хорошо развиты, особенно
крупные областные города,
такие как Екатеринбург, Ново-
сибирск, Центральный и Юж-

ный федеральные округа, быст-
рее всех восстановятся. Здесь
уровень жизни повыше, а зна-
чит, выше платежеспособный
спрос, а также есть рабочие ме-
ста»,— говорит Ольга Маркова.

В свою очередь, по ее сло-
вам, области, которые и до кри-
зиса показывали невысокие
темпы строительства и уровень
цен на жилье, такие как Улья-
новская и Саратовская области,
будут лишены крупных проек-
тов, а следовательно, и инве-
стиций. «Здесь низкий спрос и
невысокий инвестиционный
рейтинг городов и районов
снижает их привлекательность
для нового строительства»,—
объясняет она.

Последовательность выхода
из кризиса, основанную на этом
принципе, обозначает и руково-
дитель отдела исследований
Vesco Consulting Татьяна Алек-
сеева. По ее мнению, первыми
из кризиса выйдут Москва и
Санкт-Петербург, «которые в на-
стоящий момент по отдельным
характеристикам уже проходят
точку дна», «затем настанет вре-
мя городов-миллионников, тем-

пы роста в которых будут отста-
вать от столичных на один-два
квартала», а небольшие россий-
ские города, организованный
рынок в которых представлен
лишь несколькими проектами,
будут выходить из ситуации
дольше и сложнее других.

По словам гендиректора
«Миэль-Инвестиции в регио-
ны» Алексея Пашкевича, в пер-
вую очередь от восстановления
далеки регионы с моноэконо-
микой — те, где существует од-
но градообразующее предпри-
ятие, а наиболее застрахова-
ны как от бурного роста, так
и от сильного падения, города
с дифференцированной эко-
номикой. «Например, в Омске
нет какого-то одного домини-
рующего предприятия, здесь
не только крупнейший нефте-
перерабатывающий завод, но и
оборонный комплекс, электро-
ника и т. д., поэтому ситуация в
регионе более выровнена и ста-
бильна»,— говорит он.

К внутриотраслевым факто-
рам можно отнести следующие.
Во-первых, финансовое положе-
ние застройщиков: пока у стро-

ителей нет денег, ситуация в ре-
гионе вряд ли нормализуется,
так как остановится прирост
предложения. «На сегодняшний
день наилучшее положение у
регионов, в которых застройщи-
ки не привлекали большого ко-
личества заемных средств и где
доля ”ипотечных“ покупателей
невысока. Эти регионы раньше
всех оправятся от кризиса»,—
говорит Наталья Дмитриева.

Во-вторых, соотношение
спроса и предложения. Общее
уменьшение количества про-
даж связано с тем, что в услови-
ях кризиса существенно сни-
зился уровень платежеспособ-
ного спроса.

В-третьих, восстановление
рынка связывается с реинкар-
нацией ипотечного кредитова-
ния. «Если проценты по ипо-
течному кредиту будут состав-
лять хотя бы 14–15% в рублях,
это приведет к активизации
спроса и продаж»,— отмечает
Алексей Пашкевич.

Игра на повышение
Влияние фактора инвестици-
онной привлекательности на
коррекцию цен выглядит до-
вольно сомнительным. Напри-
мер, рынок Сочи, по общему
признанию экспертов, еще до
кризиса отчетливо демонстри-
ровал признаки стагнации, нес-
мотря на то что этот регион, не-
сомненно, привлекателен для
инвесторов.

Богатство региона также не
является ключевым фактором,
иначе бы в Москве не дешевела
недвижимость. Более того, нед-
вижимость поставила рекорд
удорожания в 2006 году, когда
цены на нефть были не намно-
го выше нынешних. Эти факто-
ры не позволяют принимать ос-
новные аргументы восстанов-
ления рынка в российских ре-
гионах за чистую монету.

По мнению крупных регио-
нальных девелоперов, чтобы
падение цен в регионе остано-
вилось, необходимо перепле-
сти внешние по отношению
к рынку факторы с внутриры-
ночными.

«Дно будет достигнуто тогда,
когда вырастет спрос, а это про-
изойдет тогда, когда на рынок
вернутся покупатели по ипоте-
ке. Возвращение же инвестици-
онного спроса может произой-
ти только после того, как эко-
номика будет демонстрировать
рост потребительских расхо-
дов, цен на нефть, объемов кре-
дитов промышленности, объе-
ма производства, объема транс-
портировки»,— утверждает
президент «Ренова СтройГруп»
Вениамин Голубицкий.

Иными словами, необходи-
ма синергия благополучия. По-
ка участники рынка в большин-
стве своем ее не видят. «Начало
выздоровления рынка — рост
покупательского спроса, уве-
личение объемов нового строи-
тельства, повышение общей ак-
тивности на рынке. Сейчас по-
добными показателями не мо-
жет похвастаться даже столица.
Калининград, Апатиты, Ново-
российск дна уже достигли, це-
ны не падают уже порядка двух
месяцев, но активности среди
покупателей как не было, так
и нет, и до осени ее ждать не
приходится»,— говорит Ольга
Маркова. В результате, по ее
словам, региональный рынок
еще не восстановился и появле-
ние крупных масштабных про-
ектов в регионах возможно не
ранее 2011 года, тогда же дол-
жен начаться и рост цен.

Алексей Лоссан

Окна роста
перспективы

Экономический кризис привел к падению цен на недвижимость во всех российских
городах. Однако эксперты уже сейчас пытаются наметить будущие «точки роста» рынка
— регионы, где цены на жилье раньше всего начнут расти после окончания кризиса.

По данным Росстата, в Саратовской области цены на жилье немного 

выросли по сравнению с концом 2008 года. При этом в Саратове 

заморожено строительство 40% объектов  ФОТО ИГОРЯ ЧИЖОВА

Рынок недвижимости в Сочи стагнирует уже больше года, несмотря

на высокую инвестиционную привлекательность будущей столицы 

Олимпиады  ФОТО БОРИСА ВОЛХОНСКОГО

В Омске ситуация на рынке жилья относительно стабильна благодаря

хорошо развитой дифференцированной экономике города  ФОТО ИТАР-ТАСС

Цены на рынке недвижимости в крупнейших городах РФ  (апрель 2009 года)
Город Вторичный рынок Первичный рынок Расчетная себестоимость Изменение цены 

(экономкласс, руб./кв. м) (экономкласс, руб./кв. м) строительства (руб./кв. м) с начала года

Красноярск 53037 47542 34293 -14,50%

Ростов-на-Дону 44519 41460 30532 -12,50%

Пермь 48948 47777 30810 -12,30%

Волгоград 50765 48512 29914 -11,90%

Челябинск 37700 40900 30336 -10,40%

Нижний Новгород 53000 46090 30414 -10,20%

Уфа 44000 43200 33563 -10,20%

Екатеринбург 57000 53075 37851 -8,10%

Самара 55193 50303 31032 -7,80%

Санкт-Петербург 92100 80600 47702 -7,19%

Казань 38528 36564 26782 -7,10%

Омск 37440 30050 27514 -6,30%

Новосибирск 53654 44417 37559 -6,20%

Московская область 71000 60500 48460 -5,00%

Воронеж 39542 36447 28681 -2,14%

Москва (только панельные дома) 136423 114900 57735 -1,80%

Источник: Ассоциация строителей России.


