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домцены

Мнение 
исследователей
Принято считать, что рынок
недвижимости развивается вол-
нообразно: периоды роста сме-
няются спадами или даже кри-
зисами, после чего снова начи-
нается рост. Даже длительность
периодов примерно известна —
от 8 до 12 лет в разных странах.
Наша ситуация по-своему уни-
кальна: еще 15 лет назад в на-
шей стране вообще не было
рынка недвижимости, посколь-
ку квартиры не обращались в
свободной продаже. И, строго
говоря, ни одного кризиса этот
рынок с тех пор не пережил.
Ведь дефолт 1998 года был об-
щим для всех отраслей эконо-
мики, а московская недвижи-
мость оправилась тогда от пот-
рясений едва ли не первой.

Недвижимость — та сфера
экономики, где цена объекта
крайне слабо связана с его ре-
альной себестоимостью. Напри-
мер, прошлогоднее повышение
цен в среднем на 70% значитель-
но превысило рост стоимости
стройматериалов, тарифов и за-
работной платы. Реальная цена
зависит прежде всего от соотно-
шения спроса и предложения,
и, делая прогнозы, эксперты
анализируют прежде всего воз-
можный платежеспособный
спрос. При этом оценки делают-
ся зачастую эмоционально и не-
мотивированно — как в одну,
так и в другую сторону.

Эксперты РЭА имени Плеха-
нова и центра Realty Monitor за-
дались целью составить методи-

ку прогнозирования, основан-
ную на сугубо научном подходе.
Для этого была разработана ло-
гарифмическая формула, учи-
тывающая прогноз инфляции,
цены на стройматериалы, сред-
недушевые доходы в регионе,
индекс РТС, а также планы вво-
да жилья в эксплуатацию и воз-
можные факторы риска. «Боль-
шинство существующих иссле-
дований предполагают прогноз
на основе анализа цен за прош-
лый период времени, мы же по-
пытались создать модель, ана-
лизирующую историю не цен,
а экономических показателей,
влияющих на цены»,— объясня-
ет старший риск-аналитик груп-
пы «РЭА—Риск-Менеджмент»
Михаил Чеготов.

На основании разработан-
ной модели и использовав
имеющиеся статистические
данные, исследователи как
бы задним числом произвели
прогноз цен, доходов населе-
ния и объемов ввода жилья
в Москве для прошедших лет.
Как видим (см. графики), ре-
зультаты моделирования прак-
тически полностью совпали с
фактическим положением ве-
щей. На основании этой же ме-
тодики был произведен прог-
ноз на ближайшие три года.
По данным исследователей,
цены на первичном рынке
жилья будут расти. В 2007 го-
ду, по их прогнозам, средняя
стоимость квадратного метра
вырастет с 76,8 тыс. руб. до
88,7 тыс. руб. (15,5%), в 2008-м
— до 98,2 тыс. руб. (10,6%), в

2009-м — до 107,4 тыс. руб. (9%)
за 1 кв. м. Всего за три года сто-
имость московских новостро-
ек увеличится на 40%. А в Мо-
сковской области рост цен бу-
дет практически незаметен:
в этом году аналитики прогно-
зируют рост с 39,1 тыс. руб. до
41,7 тыс. руб. (6%), в 2008-м —
до 42,6 тыс. руб. (2%), в 2009-м
— до 43,4 тыс. руб. (2%).

Вот как комментирует этот
прогноз член исследователь-
ской группы, старший анали-
тик экспертного центра Realty
Monitor Виктор Штомпель:

— В целом рост цен на
жилье будет обусловлен паде-
нием доллара и инфляцион-
ными процессами. Кроме того,
любое развитие политической
ситуации приведет к росту цен:
либо к концу 2007 года стаби-
лизируется политическая си-
туация (возникнут конкрет-
ные претенденты на прези-
дентский пост), что создаст оп-
ределенность у платежеспособ-
ной категории населения и ак-
тивизирует ее, либо, наоборот,
ситуация дестабилизируется,
а недвижимость по-прежнему
остается самым надежным ва-
риантом сохранения средств.

Летом, скорее всего, часть
населения начнет приобретать
жилье, на которое в данный мо-
мент цены стагнировались или
несколько скорректировались
в сторону уменьшения. Спрос
активизируется в начале осени.
Это подстегнет цены, и по ито-
гам 2007 года средний рост цен
может составить от 10 до 20%.

В секторе загородной коттед-
жной недвижимости в настоя-
щее время наблюдаются разно-
направленные тенденции, что
связано с постепенным повы-
шением стоимости земли и в
то же время появлением более
дешевых конструкций, приспо-
собленных к быстрому возведе-
нию на участке, усилением кон-
куренции в данной сфере. Если
брать весь сегмент, цены будут
расти, но достаточно медленно.
Если разбивать по категориям,
то по-прежнему будут расти це-
ны на элитные коттеджи с пол-
ной инфраструктурой и, воз-
можно, снизится средняя цена
на недорогие постройки.

Цены на жилье в многоэ-
тажных домах за пределами Мо-
сквы продолжат расти по всем
направлениям. Это объясняет-
ся тем, что спрос на более деше-
вое, но качественное жилье сох-
раняется. Наличие автомобиль-
ного транспорта у платежеспо-
собной категории населения
нивелирует риски, связанные
со значительной удаленностью
от города, кроме того, из отдель-
ных, расположенных возле гра-
ниц города районов Москов-
ской области добраться в центр
столицы проще, чем из отдель-
ных районов самой Москвы.

По итогам года рост цен мо-
жет превысить 20–25%.

В сфере элитного московско-
го жилья рост цен объясняется
особой категорией потребите-
лей. Элитное жилье в России
хотя и достигло качественного
уровня аналогичных проектов

Рост по-научному
исследования

Прошло больше полугода с того времени, как бурный рост цен на жилую недвижимость
в Москве сменился стабилизацией, а в некоторых секторах рынка — даже незначитель-
ным падением. И всех: как участников рынка, так и потенциальных покупателей квартир
— интересует, надолго ли эта стабилизация и в какую сторону произойдет откат. В сере-
дине мая аналитики исследовательской группы «РЭА—Риск-Менеджмент» при Акаде-
мии имени Плеханова и центра Realty Monitor представили методику, претендующую на
научное прогнозирование ситуации на рынке недвижимости. Их вердикт: цены будут ра-
сти в ближайшие три года. «Ъ-Дом» получил комментарии как разработчиков методики,
так и участников финансового рынка—специалистов по макроэкономике.
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