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Накопление причин
Большинство участников рынка
сходится во мнении, что именно
на жилье бизнес-класса кризис
сказался наиболее заметно.

«Девелоперы жилья бизнес-
класса пострадали больше дру-
гих: спрос на него снизился го-
раздо заметнее, чем на жилье
экономкласса и элитную недви-
жимость. Относительно недоро-
гое жилье экономкласса всегда
было наиболее ликвидным, а
элитная недвижимость всегда
была гораздо более стабильной
и не реагировала мгновенно ни
на рост, ни на спад рынка»,— го-
ворит руководитель аналитиче-
ского отдела корпорации «Ин-
ком» Дмитрий Таганов. В резуль-
тате, по его словам, в сегменте
бизнес-класса объем заключае-
мых сделок упал в три-пять раз.
«В отличие от девелоперов
жилья экономкласса, которые
гораздо раньше отреагировали
на кризис и стали в завуалиро-
ванной форме снижать цены,
девелоперы жилья бизнес-клас-
са старались держаться до пос-
леднего. Только в конце ноября
было сделано первое официаль-
ное заявление о снижении цен
на жилье бизнес-класса на
25%»,— объясняет он.

Резкое падение цен именно
на недвижимость бизнес-класса
объясняется несколькими при-
чинами. Во-первых, как извест-
но, цена в немалой степени оп-
ределяется соотношением спро-
са и предложения. В Москве
предложение квартир в основ-
ном сосредоточено в сегменте
бизнес-класса: девелоперы хо-
тят выжать из площадок макси-
мум и не строят жилья экономк-
ласса, но местоположение не
позволяет им позиционировать
свой объект в элитном сегмен-
те. В этом случае выбор делается
в сторону бизнес-класса. По дан-
ным аналитического консал-
тингового центра «Миэль», на
первичном рынке в Москве се-
годня жилье бизнес-класса со-
ставляет более половины пред-
ложения — 52,1% (данные за ок-
тябрь 2008 года).

С другой стороны, в резуль-
тате экономического кризиса
резко сократился спрос именно
на такие квартиры. «Покупате-
ли жилья в домах бизнес-класса
— это владельцы собственного
среднего и крупного бизнеса,
наемные сотрудники высшего
звена, то есть те люди, по кото-
рым кризис ударил наиболее
сильно. Сейчас они вынужде-
ны сокращать издержки и спа-
сать свои деньги, а не покупать
новые квартиры. Многие ино-
странные компании сворачи-
вают или сокращают свой биз-
нес в России — в результате
из столицы уезжают тысячи
платежеспособных людей»,—
говорит Дмитрий Таганов.
На спросе именно в этом сег-

менте отразился и отказ бан-
ков от ипотечных программ.

«Для большинства потенци-
альных покупателей жилья биз-
нес-класса ипотека стала сейчас
практически недоступной, по-
скольку банки кардинальным
образом ужесточили условия
выдачи кредитов и требования
к заемщикам»,— говорит дирек-
тор по маркетингу ГК «Конти»
Юрий Синяев.

В последние годы рост цен на
жилье бизнес-класса существен-
но обгонял темпы роста дохо-
дов населения, тем самым сок-
ращая спрос. «Потенциальные
покупатели жилья бизнес-клас-
са — это наемные работники с
заработной платой выше сред-
ней. Но рост цен настолько опе-
редил рост их благосостояния,
что они, получая высокую, на
уровне $5–7 тыс. в месяц, зарп-
лату, могут себе позволить толь-
ко жилье экономкласса на окра-
ине Москвы на 30 лет в ипоте-
ку»,— говорит управляющий

партнер девелоперской и кон-
салтинговой компании Panora-
ma Estate Омар Гаджиев. По его
словам, цены на недвижимость
ушли уже очень далеко от осно-
вного платежеспособного спро-
са и объем сделок на рынке жи-
лой недвижимости до сих пор
в основном поддерживался за
счет спекулятивных цен.

Займы и конкуренция
Наконец, еще одной причиной
падения цен именно на объек-
ты бизнес-класса являются осо-
бенности самого сегмента: пов-
семестное использование заем-
ных средств и высокая конку-
ренция между девелоперами.
Дело в том, что подавляющее
большинство объектов в сег-
менте бизнес-класса построено
на заемные средства. После того

как банки резко повысили
кредитные ставки, а то и вовсе
перестали выдавать кредиты,
большинство девелоперов ока-
залось в сложной ситуации, а
некоторые из них столкнулись
с опасностью потерять ряд пло-
щадок. «Снижение банковской
ликвидности и отказ в выдаче
дополнительных кредитов для
финансирования проектов вы-
нуждают девелоперов приоста-
навливать строительство»,— от-
мечает руководитель департа-
мента городской недвижимости
HomeHunter Татьяна Вакулен-
ко. К тому же разнообразных
предложений много, а спрос
слабеет, что заставляет девело-
перов еще ожесточеннее бо-
роться за каждого клиента.

«Конкуренция в сегменте
бизнес-класса между застрой-

щиками гораздо выше, чем
в остальных сегментах, поэто-
му застройщикам бизнес-клас-
са без существенной коррек-
ции цен не удастся в ближай-
шее время стимулировать про-
дажи»,— объясняет Омар Гад-
жиев. По словам маркетолога
УК «Пересвет-Инвест» Натальи
Бланковой, «в последнее время
для привлечения внимания це-
левой аудитории к своим проек-
там девелоперам приходилось
всерьез задумываться о концеп-
ции проекта и его продвиже-
нии, используя всевозможные
креативные ходы. В связи с тру-
дностями финансирования
строительства нет средств и на
продвижение, и на рекламу».

При этом надеяться на по-
мощь государства девелоперам
бизнес-класса не приходится.

Московские власти уже заяви-
ли о том, что будут выкупать
жилье только для социальных
нужд, при этом по цене ниже
80 тыс. руб. за 1 кв. м, что суще-
ственно ниже ценового мини-
мума объектов бизнес-класса.
Более того, даже конкурсы, про-
веденные среди застройщиков,
были пересмотрены — и наибо-
лее приближенные к москов-
ским властям компании вроде
ГК ПИК и СУ-155 до сих пор не
получили денег.

Федеральные власти также
не горят желанием помогать
девелоперам, строящим жилье
бизнес-класса,— помощь была
обещана правительством толь-
ко компаниям, работающим
по нацпроекту «Доступное
жилье». Впрочем, тут уже есть од-
но исключение. Компания «Дон-

строй» как-то сумела получить
у ВТБ кредит на $500 млн. В част-
ности, средства пойдут на завер-
шение работ в «Доме в Соколь-
никах», «Доме на Покровском
бульваре», «Доме на Мосфиль-
мовской», «Доме на Беговой», а
также в жилых комплексах «Из-
майловский», «Седьмое небо» и
одном корпусе «Алых парусов».

Однако, по мнению участни-
ков рынка, выдача такого креди-
та объясняется хорошими связя-
ми «Дон-строя» с этим кредит-
ным учреждением. Другие заст-
ройщики вряд ли сумеют полу-
чить такие кредиты. А посколь-
ку уровень общей задолженно-
сти у девелоперов бизнес-класса
очень высок, недостаток средств
у них может привести к дефол-
там или остановке строительст-
ва некоторых объектов. «У ком-

паний, работающих в этом сег-
менте, существует серьезная
долговая нагрузка, которая не
позволяет решать стратегиче-
ские задачи в условиях кризиса
и проблем с финансировани-
ем»,— констатирует гендирек-
тор «Доки» Валерий Барнинец.

Степень падения
Пока кризис в сегменте бизнес-
класса отразился в первую оче-
редь на уровне цен. По данным
Юрия Синяева, на рынке недви-
жимости бизнес-класса сейчас
отмечается снижение стоимос-
ти от 10 до 25% в зависимости от
проекта. По словам Татьяны Ва-
куленко, происходит завуалиро-
ванное снижение цен в сегмен-
те бизнес-класса, дисконты до-
ходят до 30%. «Уже сейчас замет-
на существенная коррекция цен
в сегменте бизнес-класса. Здесь
возможны скидки в пределах
50% для тех покупателей, у кото-
рых есть деньги на руках, но та-
кие скидки не афишируются»,—
утверждает Омар Гаджиев.

Однако есть и официальные
заявления. Например, девело-
перская компания «Дон-строй»,
которая работает преимущест-
венно в сегменте бизнес-клас-
са, заявила о снижении цен на
квартиры на 25%. В дальнейшем
можно ожидать, что этому при-
меру последуют и другие ком-
пании, которые поймут, что
недополученная прибыль луч-
ше, чем не полученная вовсе.
По мнению заместителя ком-
мерческого директора инвести-
ционно-девелоперской компа-

нии «Сити — XXI век» Дмитрия
Дементьева, «существенное вли-
яние кризиса почувствовали са-
мый верхний и нижний цено-
вые сегменты бизнес-класса».

Уже начала поступать инфор-
мация об остановке строительст-
ва некоторых объектов бизнес-
класса. В частности, Mirax Group
и «Интеко» заморозили строи-
тельство жилья бизнес-класса
на месте ЛЭП на севере Москвы.
«Приостановлено строительство
жилого комплекса Fort Ring на
Малой Юшуньской улице, сей-
час там не выставляются кварти-
ры на продажу. В «Доме на Бего-
вой», который строит компания
«Дон-строй», по данным участ-
ников рынка, уже предлагают-
ся квартиры по 90 тыс. руб. за
1 кв. м — дешевле, чем во мно-
гих объектах экономкласса.

«Что происходит с осталь-
ными проектами, достаточно
сложно сказать, так как боль-
шинство застройщиков офи-
циально не сообщают о замора-
живании строительства своих
объектов»,— отмечает Татьяна
Вакуленко. С другой стороны,
среди проектов, которые будут
реализованы в 2008 году, она
называет в первую очередь жи-
лой комплекс «Примавера» и
жилой комплекс на Ботаниче-
ской улице, владение 11.

«В портфеле нашей корпора-
ции также есть два жилых комп-
лекса бизнес-класса: ”Wellhouse
на Ленинском“ и ”Wellhouse на
Дубровке“»,— говорит замести-
тель председателя правления
Mirax Group Сергей Садовников.
По его словам, первый объект
будет сдан в декабре этого года,
сдача первой очереди второго
запланирована на первый квар-
тал 2009 года. Некоторые компа-
нии даже решили в разгар кри-
зиса запустить продажи в своих
комплексах. Например, ФСК
«Лидер» начала продавать квар-
тиры в жилом комплексе «Зоди-
ак». Однако все равно без допол-
нительной маркетинговой стра-
тегии в данном случае не обой-
тись. Например, этот девелопер
выдает покупателям собствен-
ные ипотечные кредиты на де-
сять лет и обещает вернуть раз-
ницу в стоимости квартиры, ес-
ли цены на жилье в этом доме
будут снижены из-за кризиса.

Взгляд в будущее
Цены на объекты бизнес-клас-
са будут снижаться и в даль-
нейшем, а строительство будет
замораживаться. «Главные ри-
ски в этом сегменте относятся
к первому-третьему кварталам
2009 года, но в целом в уже за-
пущенных проектах девело-
перы будут стремиться выпол-
нить обязательства перед по-
купателями в срок»,— говорит
директор департамента страте-
гического консалтинга Koper-
nik Labs Владислав Лукиан. Но
количество сделок по приобре-
тению жилья бизнес-класса,
полагает он, безусловно, сокра-
тится: даже те потенциальные
покупатели, которые распола-
гают свободными средствами,
в ожидании снижения цен
предпочитают отложить по-
купку недвижимости. Однако
после продолжительного па-
дения цен маятник непремен-
но качнется в другую сторону.
«В долгосрочной перспективе
сокращение предложения в
сегменте бизнес-класса будет
способствовать дальнейшему
росту цен на недвижимость»,—
утверждает Юрий Синяев.

Кризис также внесет коррек-
тивы в классификацию столич-
ного жилья. «Многие объекты,
сегодня позиционируемые как
элитные, станут бизнес-клас-
сом»,— уверен Владислав Луки-
ан. А девелоперы научатся быст-
ро и экономно оформлять всю
необходимую документацию.
Так что к оживлению рынка, ко-
торое настанет не раньше чет-
вертого квартала 2009 года, уже
будут готовы пакеты исходной
документации, оформленные
с наименьшими затратами и
только за счет собственных
средств девелоперов.

Алексей Лоссан, 
обозреватель журнала
«Компания»,— 
специально для «Ъ-Дома»

«Бизнес» под угрозой
сектор рынка

Экономический кризис в равной мере
ударил по всем участникам рынка нед-
вижимости, однако некоторые сегменты
пострадали больше остальных. Это преж-
де всего строящееся московское жилье
бизнес-класса, переоцененное в преды-
дущие годы и потерявшее клиентов из-за
снижения покупательской способности.
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ЖК «Лазурный блюз» в Строгино: при такой степени готовности можно не сомневаться, 

что строительство будет успешно завершено ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО

В почти законченном «Доме на Беговой» можно купить оставшиеся квартиры по цене экономкласса 
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ЖК «Примавера» на Нахимовском проспекте: почти достроен, почти продан ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО


