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дом зарубежная недвижимость

Лучше меньше,  
да лучше
«Наиболее устойчивыми  в кри-
зис оказались, как и можно 
было предположить, страны 
со стабильной экономикой — 
Швейцария, Великобритания, 
Австрия, Франция, Герма-
ния,— рассказали ”Ъ-Дому“ 
в компании Blackwood.— Це-
ны на элитную недвижимость 
в этих странах показали мини-
мальную отрицательную дина-
мику». Причина в том, считают 
эксперты компании, что в этих 
странах не было переизбытка 
предложения на рынке недви-
жимости. К тому же у них при-
емлемый уровень государс-
твенного долга — не зря им 
присвоены наивысшие рей-
тинги кредитоспособности 
на уровне ААА.

Наиболее устойчивы в кри-
зис города, спрос на которые 
стабилен и где предложение 
ограниченно, уверена генди-
ректор агентства недвижимос-
ти TWEED Ирина Могилатова. 
«Например, Лондон: во время 
кризиса 2008 года объекты 
в хороших дорогих районах 
были попросту сняты с рын-
ка или цены на них совсем 
не корректировались и оста-
лись на прежнем уровне,— 
пояс нила она.— Другой при-
мер —  Париж, где цены на 
элитную недвижимость в хо-
роших районах не падали да-
же в кризис. Предложение там 
крайне ограниченно, конку-

рентная среда минимальна. 
Аналогов нет. Поэтому основ-
ной рецепт стабильности — 
 ограниченное предложение 
и минимальная конкурентная 
среда».

В компании Intermark Sa-
vills Лондон вообще считают 
образцом идеальной инвести-
ции в недвижимость — но в ос-
новном в элитном сегменте, 
прежде всего в Центральном 
Лондоне. «Этот рынок продол-
жает уверенно расти. Лондон 
и сегодня является практичес-
ки гарантом стабильности 
для тех, кто хочет сохранить 
и преумножить капитал»,— 
уверена PR-директор компа-
нии Ольга Кобзарева. Анали-
тики компании недавно даже 
пересмотрели прогноз роста 
цен в 2011 году, подняв его 
до 8% на премиальном рынке 
Центрального Лондона и до 
6% на премиальном рынке 
 столицы в целом — ранее та-
кие показатели прогнозиро-
вались на 2016 год.

Впрочем, есть примеры, ког-
да элитная недвижимость ока-
зывалась устойчивой к кризи-
су даже в странах, где рынок 
в целом значительно упал. 
 «Цены на московскую недви-
жимость в кризис скорректи-
ровались достаточно сильно — 
до 50%. Но не на все объекты,— 
рассказывает госпожа Могила-
това.— Например, дом в Пала-
шевском переулке, цены на ко-
торый не падали вовсе».

Спрос, спрос  
и еще раз спрос
Впрочем, стабильность — 
это для консервативных поку-
пателей, которые предпочита-
ют в кризис свои деньги сохра-
нить, а не приумножить. Для 
более рисковых инвесторов, 
твердящих, что «китайский 
 иероглиф ”кризис“ означает 
также ”возможность“, интерес 
представляют те страны, где ры-
нок недвижимости демонстри-
рует наиболее впечатляющие 
темпы роста. Даже если он силь-
но просел в кризис — не беда, 
рассуждают они. Значит, можно 
войти пусть не на ”дне“, но по 
низким пока ценам.

Хотя сложно говорить о низ-
ких ценах в случае, например, 
тех же Великобритании, Гер-
мании или Австрии. «В насто-
ящий момент цены на недви-
жимость Великобритании, 
 Австрии, Германии почти до-
стигли докризисных»,— уверя-
ют в Blackwood. Такая динами-
ка достигнута не только благо-
даря уже упоминавшейся эко-
номической стабильности, но 

и в связи с тем, что недвижи-
мость в этих странах выступи-
ла защитным активом в слож-
ных экономических условиях, 
считают эксперты компании.

«Если взять Европу, элитная 
недвижимость в Лондоне и Ве-
не демонстрирует хорошую 
динамику. На недвижимость, 
расположенную в наиболее 
привлекательных и престиж-
ных районах, существует ста-
бильный платежеспособный 
спрос. Плюс мест для строи-
тельства нового жилья стано-
вится все меньше»,— сообщи-
ли в Blackwood.

Основная причина хоро-
шей динамики цен — экск-
люзивность и наличие спроса, 
 поясняет госпожа Могилатова. 
Сейчас, по ее мнению, очень 
востребованы Лондон, Париж, 
Москва, Венеция, многие горо-
да в Тоскане. Спрос на недви-
жимость в этих городах всегда 
будет высок, несмотря на цены, 
уверяет эксперт. И если Лон-
дон, Париж с успехом пережи-
ли кризис, то Москва, напри-
мер, после падения цен в 2010 
году по отдельным объектам 
вышла на докризисные пока-
затели по цене и по спросу. «Це-
ны на некоторые объекты даже 
превысили докризисные пока-

затели, например ”Баркли 
Парк“,— говорит Ирина Моги-
латова.— В районе Театра совет-
ской армии цены на новострой-
ки никогда не достигали таких 
рубежей. Вообще сейчас цены 
на элитную недвижимость в Мо-
скве растут очень динами чно. 
Хотя скорость роста, конечно, 
ниже, чем до кризиса».

Хорошим примером госпожа 
Могилатова считает также Нью-
Йорк: здесь вначале цены силь-
но упали, но потом быстро вос-
становились, несмотря на то что 
этот город был в центре мирово-
го кризиса. «Причина быстрого 
восстановления все та же: пред-
ложение крайне ограничен-
но,— поясняет эксперт.— Ман-
хэттен всегда будет в цене».

В IntermarkSavills вообще 
выделили в отдельную группу 
десятку крупных городов ми-
ра, где рынок недвижимости 
растет быстрее всех на протя-
жении длительного времени: 
с декабря 2005 года индекс сто-
имости, выведенный аналити-
ками компании, вырос в этих 
городах на 77%, несмотря на 
влияние финансового кризи-
са. В топ-10 вошли (в порядке 
убывания индекса относи-
тельной полной стоимости) 
Гонконг, Лондон, Токио, Син-

гапур, Париж, Шанхай, Нью-
Йорк, Сидней, Москва, Бомбей.

«Исследуемые города стано-
вятся ближе друг к другу, чем 
к внутренним рынкам стран, 
где они расположены»,— ут-
верждает глава департамента 
исследований рынка жилой 
недвижимости компании Ио-
ланда Барнс. Их отличают три 
характерные особенности. Во-
первых, крупные объемы сде-
лок по аренде и продажам как 
со стороны местных, так и за-
рубежных покупателей и арен-
даторов. Во-вторых, растущий 
интерес к этим рынкам — 
опять же как зарубежных ин-
весторов, так и местных жите-
лей. В-третьих, эти города час-
то служат местом для развития 
бизнеса и релокации сотрудни-
ков большого количества меж-
дународных компаний.

Хотя сама десятка четко де-
лится на мегаполисы развитых 
стран («Старый Свет» — назвали 
эту группу аналитики Savills) 
и развивающихся («Новый 
Свет»). Для инвесторов первая 
группа интересна в плане полу-
чения дохода от сдачи недвижи-
мости в аренду, а вторая — для 
инвестирования с целью после-
дующей продажи. Хотя, по мне-
нию Иоланды Барнс, усилия по 
«охлаждению» рынков недви-
жимости в некоторых районах 
«Нового Света» приведут к тому, 
что рост цен здесь замедлится. 
В то время как такие города «Ста-
рого Света», как Токио и Сид-
ней, могут воспользоваться от-
личным географическим место-
положением для того, чтобы ус-
пешно привлекать средства ки-
тайских и других дальневосточ-
ных инвесторов.

Факторы риска
По мнению аналитиков компа-
нии Blackwood, нынешние ли-
деры мирового рынка недви-
жимости вряд ли сменятся, 
ведь речь идет о фундаменталь-
ных показателях, которые скла-
дываются на протяжении дли-
тельного времени. При этом, 
по мнению Ирины Могилато-
вой, бессмысленно ждать вто-
рой коррекции из-за очередной 

волны кризиса. «Чем эксклю-
зивнее вещь, тем дороже она 
становится с годами,— рассуж-
дает она.— Эксклюзивная не-
движимость ограничена в коли-
честве, и она будет только доро-
жать в востребованных местах. 
Поэтому в этом плане коррек-
ция вряд ли возникнет без весо-
мых на то причин».

Другое дело, что покупате-
лям, так сказать, «недвижимос-
ти второго эшелона», стоит за-
помнить, какая недвижимость 
подвергается наибольшей опас-
ности в кризис.

В зоне риска обычно нахо-
дится продукт, предложение ко-
торого в разы превышает спрос, 
а также сектор рынка в стадии 
активного роста и развития, 
считает госпожа Могилатова. 
Наиболее ярким примером 
стал Дубай: в 2008 году цены 
здесь упали почти на 50%. «Це-
ны динамично росли, и было 
изначально понятно, что товара 
много и он значительно пере-
оценен,— говорит она.— Вос-
станавливаются после кризиса 
они крайне медленно все по 
той же причине: очень много 
предложения. Всегда найдется 
кто-то, кто будет демпинговать, 
а все остальные должны будут 
это учитывать».

Похожая ситуация в Испа-
нии, где также очень активно 
ведется строительство. «Там 
большое количество сделок со-
вершалось по ипотеке. В резуль-
тате кризиса 2008 года большое 
количество заемщиков не спра-
вились с кредитами, недвижи-
мость отходила банкам, кото-
рые старались от нее избавить-
ся как от непрофильного акти-
ва, в результате чего снова воз-
никали демпинговые цены»,— 
поясняет госпожа Могилатова.

В аутсайдерах также рынки 
Греции, Болгарии, Ирландии — 
стран, где в недвижимость 
 инвестировали прежде всего 
представители среднего клас-
са. Соответственно, они также 
часто пользовались ипотекой 
и редко — советами опытных 
аналитиков. Да и наибольшее 
падение доходов наблюдалось 
именно в среднем классе.

Итак, можно резюмировать, 
что самыми устойчивыми 
к кризису оказываются те рын-
ки недвижимости, где эконо-
мика демонстрирует стабиль-
ность, сам рынок недвижи-
мости достаточно ограничен, 
а предложения отличаются 
уникальностью в мировом мас-
штабе. Ограниченность пред-
ложения, а еще лучше — сокра-
щение его при растущем спро-
се, его эксклюзивность и высо-
кие характеристики дают им-
пульс росту цен. Рынки с массо-
выми инвестициями, особен-
но с помощью ипотечных кре-
дитов,— самые рискованные. 

И в этой связи нельзя не от-
метить, что, говоря о мировом 
рынке недвижимости, опро-
шенные ”Ъ-Домом“ эксперты 
отмечали и рынок элитной не-
движимости Москвы. Так, ана-
лизируя динамику цен с дека-
бря 2005 года у топ-10 городов, 
в IntermarkSavills подсчитали, 
что Москва по этому показате-
лю (94%) как раз является гра-
ницей между «Новым Светом» 
(Бомбей, Шанхай, Сингапур 
и Гонконг) и «Старым Светом». 
Может, это и не «золотая сере-
дина», но уж точно здоровый 
компромисс между желанием 
высокой прибыли и опасением 
попасть под «охлаждающие» 
меры властей Китая, например. 
А для российских инвесторов 
«родные стены» — дополни-
тельный плюс.

«В Москве и Подмосковье, 
я считаю, потенциал роста 
по престижным направлени-
ям неограничен,— говорит 
Ирина Могилатова.— Я, как 
специалист, не верю, что ры-
нок рухнет, на сегодняшний 
день нет предпосылок к этому. 
Спрос стабилен, и он не иссяк-
нет в ближайшее время. Сегод-
ня изменился состав потенци-
альных покупателей, появи-
лось очень много — до 40% —
покупателей из регионов. Ин-
терес москвичей к элитной не-
движимости несколько сокра-
тился за счет насыщения спро-
са, но на рынок вышли покупа-
тели из регионов».

Татьяна Рыбакова

Недвижимые ценности
тенденции

Экономисты могут сколько угодно спо-
рить о том, будет вторая волна кризиса 
или нет, но одно можно сказать точно: 
 мировой рынок недвижимости ожил.   
В отдельных странах цены на качествен-
ную недвижимость вплотную подошли 
к докризисным. А некоторые страны 
и вовсе доказали, что их недвижимость 
может успешно служить защитным акти-
вом. В чем рецепт устойчивости?

Эксклюзивная недвижимость  
Венеции и во время кризиса  
оставалась на плаву 

ФОТО НАТАльИ ГребеНюк


