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дом инвестиции

Зарвались
Уже никто не отрицает слабый 
спрос на сочинское жилье. Про
давцов на рынке больше, чем 
покупателей. Причин этому не
сколько. Прежде всего рынок 
насыщен новым предложени
ем, много домов находится в 
стадии реализации, причем до
рогих объектов, которые были 
согласованы или выведены еще 
в докризисный период. По сло
вам генерального директора 
компании «Метриум Групп» Ма
рии Литинецкой, эта недвижи
мость была рассчитана на высо
кий инвестиционный спрос 
со стороны москвичей, а также 
жителей богатых сырьевых ре
гионов, простимулированный 
в первую очередь проведением 
Олимпиады. Действительно, 
по данным Welhome, большая 
часть покупателей, приобрета
ющих недвижимость на Крас
ной Поляне,— это люди, посто
янно проживающие в Москве 
или Московской области: их до
ля в общем объеме спроса со
ставляет около 60%. Также в ка
честве покупателей недвижи
мости на Красной Поляне и в 
Сочи довольно активно присут
ствуют жители сырьевых регио
нов РФ, в большинстве случаев 
городов Сибири, Дальнего Вос
тока и Урала. На их долю прихо
дится еще порядка 10% от обще
го объема спроса. Интерес та
ких покупателей был быстро 
удовлетворен или сошел на нет 
вместе с олимпийской эйфори
ей. До определенного времени 
было модно инвестировать в со

чинскую недвижимость, но лю
бой модный тренд рано или 
поздно идет на спад. Местные 
жители чаще всего не в состоя
нии приобрести жилье по су
ществующим ценам.

Для того чтобы повышать 
темпы реализации, застрой
щики вынуждены переходить 
в ценовую конкуренцию — дру
гими словами, демпинговать. 
По данным «Метриум Групп», 
цены на сочинскую недвижи
мость понизились за последний 
год на 7–10%. По некоторым объ
ектам недвижимости эксперты 
DreamTeamRealty наблюдают 
падение цен более чем на 10%. 
«Замечу, что мы оперируем це
нами, не только открыто публи
куемыми в рекламе и в риэлтор
ских базах данных, но и неглас
ными цифрами, которые про
давцы не готовы по тем или 
иным причинам публиковать 
в СМИ, но называют в приват
ной беседе с потенциальными 
покупателями. Очень часто раз
мер скидок достигает даже бес
прецедентных для рынка не
движимости 20%»,— уверяет ге
неральный директор агентства 
DreamTeamRealty Александр 
Дьяченко. Эксперты компании 
PennyLaneRealty говорят, что 
на практике продается практи
чески только самый нижний 
сегмент, то есть объекты в цено
вых пределах до 3–5 млн руб. 
По словам президента Gordon 
Rock Станислава Зингеля, в на
стоящий момент можно с уве
ренностью сказать, что Сочи 
стал первым российским горо

дом, в некоторой степени повто
ряющим избитый путь перегре
тых рынков курортной недви
жимости Болгарии и Испании.

Местные риэлторы видят 
кар тину иначе. «Снижение 
сред ней цены может быть свя
зано с увеличением доли жилья 
экономкласса и ростом объема 
предложения проектов на на
чальной стадии строительства. 
Цены не падают и не растут,— 
утверждает заместитель генди
ректора сочинского агентства 

”Винсент недвижимость“ Борис 
Лебедев.— Надувание пузыря 
и рост цен приводят к сниже
нию спроса, а для нас важнее ко
личество сделок, а не цена квад
ратного метра. Вообще, подход 

”падение“, ”цены просядут“ 
нам не близок, так как мы не ви
дим в этом проблемы. Чем ниже 
стоимость, тем доступнее жилье 
для простых людей — это же хо
рошо, нет? Но снижения стои
мости реально нет».

По данным агентства недви
жимости Gordon Rock, в февра
ле средняя стоимость квартир 

в Сочи составила 68 396 руб. 
за 1 кв. м, что на 7,28% меньше, 
чем год назад. Причем отрица
тельная динамика стоимости 
квадратного метра в равной сте
пени касается как первичной 
недвижимости, так и рынка вто
рички, где средневзвешенная 
стоимость жилья составила 
в феврале 75 942 руб. за 1 кв. м. 
Новостройки в это же время сто
или 59 411 руб. за 1 кв. м. «Это 
на 15,47% меньше, чем год на
зад,— говорит господин Зин
гель.— Индивидуальные жи
лые дома подешевели с начала 
года на 0,74%, до 20 569 832 руб. 
за объект. Год назад их стои
мость была на 2,15% больше».

С земельными участками де
ла обстоят не намного лучше. 
Средняя стоимость земли для 
индивидуального жилищного 
строительства, садоводства и ве
дения сельского хозяйства в 
феврале составила 620 464 руб. 
за сотку, что на 0,25% больше, 
чем месяцем ранее (данные 
Gordon Rock). Однако год назад 
аналогичная площадь земли 
стоила на 8,16% дороже. По ин
формации Knight Frank, толь
ко за последние полгода цена 
сотки уменьшилась на 9%, до 
$23 тыс.; рублевая динамика, 

правда, была менее драматична 
— 4,5%. Аналитики Penny Lane 
Realty полагают, что в ситуации 
стагнации рынка уже возведен
ного и даже отделанного под 
Олимпиаду жилья активности 
на рынке земли не стоит ожи
дать еще лет пятьсемь. «Вероят
но, понижательный тренд со
хранится и в 2013м, но вряд ли 
по итогам года снижение пре
высит 10%»,— прогнозируют 
аналитики KnightFrank. Рынок 
земли Сочи серьезно подоро
жал, как и рынок жилья, после 
резко активизировавшегося 
олимпийского строительства 
и теперь расплачивается за не
обоснованно взлетевшие цены. 
«Но даже при самом пессимис
тичном сценарии стоимость со
тки земли в Сочи не опустится 
ниже 550 тыс. руб. через год. В 
лучшем случае данное значение 
составит более 600 тыс. руб.»,— 
считает господин Зингель. При
чина — ограниченное предло
жение. По словам господина Ле
бедева, подходящей земли для 
строительства частного дома в 
ровном месте (проблема для Со
чи, в отличие от других городов) 
с коммуникациями и подъез
дом не так много, поэтому о рез
ком падении говорить нельзя.

Город для патриотов
Будущее рынка недвижимос
ти Сочи очень зависит от Олим
пиады2014. А это уравнение 
со многими неизвестными. 
Всех, кто вложился в этот реги
он, сейчас беспокоит, что будет 
с городом после Игр. Понятно, 
что произойдет резкое падение 
интереса к городу. А еще? Во
змо жно, транспортный кол
лапс, коммунальные катастро
фы и подпорченная экология? 
Эта неизвестность толкает це
ны вниз. Скорее всего, Сочи 
вернется к статусу городакурор
та федерального уровня. Но пос
ле завершения Олимпиады ку
рортная привлекательность 
снизится. Сочи уже восприни
мается у российского населе
ния всетаки как дорогой ку
рорт. Проблемы с инфраструк
турой, ухудшение экологии, та
рифная политика авиакомпа
ний привели к тому, что за пос
ледние несколько лет курорт
ная столица России теряет по
ток лояльных отдыхающих. 
 Исправить данный тренд возве
денные объекты курортной ин
фраструктуры вряд ли смогут. 
Ведь никто по большому счету 
не понимает, что будет дальше 
со всей этой инфраструктурой. 
«Насколько построенные спор
тивные сооружения в Сочи бу
дут способствовать увеличению 
туристического потока после 
Олимпиады, сегодня сказать 
трудно. Состоятельные россия
не ездят в Европу не только ра
ди спорта, но и смены обстанов
ки, престижа, покупок — всего 
того, что сложно получить в Со
чи»,— говорит управляющий 
партнер компании EVANS Анна 
Левитова. Сейчас в Сочи строит
ся очень много жилья, гости
ниц, различной коммерческой 
инфраструктуры, но проблема 
в том, что спрос на российских 
курортах в любом случае огра
ничен, поскольку вся эта инф
раструктура сезонного характе
ра. Проблема Сочи в том, что 
ему не хватает дополнительно
го драйвера спроса, который за
ставит всю эту инфраструктуру 
работать круглогодично. Подоб
ные перспективы грозят обва

лом рынка недвижимости. 
Но эксперты не спешат делать 
апокалиптические прогнозы.

По словам аналитика УК 
 «Финам Менеджмент» Максима 
Клягина, в целом снижение цен 
на жилье скорее будет носить 
умеренный характер, так как 
других туристскорекреацион
ных городов с сопоставимым 
уровнем развития инфраструк
туры на Черноморском побе
режье не появится еще доволь
но долго. И именно в Сочи про
должат концентрироваться все 
основные инвестиционные по
токи, финансовые и humanре
сурсы. «Обвала цен не будет. 
Не было масштабных покупок 
квартир с инвестиционноспе
кулятивными целями. Боль
шинство покупок делали коне
чные пользователи. Все риски 
давно известны, оценены и за
ложены в цены. Сейчас в Сочи 
объем предложения вырос, а 
покупателей стало не настолько 
больше — заметьте, не меньше, 
а не настолько больше, насколь
ко выросло предложение. Естес
твенно, происходит детермина
ция. Более качественные и ин
тересно расположенные объек
ты в цене растут, худшие объек
ты распродаются по минималь
ным ценам»,— уверяет госпо
дин Лебедев.

В «Метриум Групп» уверены, 
что роста цен на жилье в Сочи 
точно не будет. Лучшие проекты 
покажут стабильность, худшие 
проекты, в которых есть про
блемы с финансированием и 
сроками строительством,— 
 отрицательную динамику: 
там возможно падение цен на 
10–15%. Несмотря на довольно 
большой объем предложения, 
качественных проектов, кото
рые действительно интересны 
покупателям и которые нахо
дятся на высокой стадии строи
тельства, не так много. Роста цен 
по ним, конечно, нет, но тем не 
менее продажи идут.

К таким, по словам госпожи 
Литинецкой, относятся ЖК, 
расположенные на первой ли
нии от воды с собственной ого
роженной, охраняемой терри
торией и собственной курорт

ной инфраструктурой рекреа
ционного характера, например 
проекты компании MR Group 
«Королевский парк» и «Актер 
 Гэлакси». Эксперты Knight 
Frank выделяют комплекс Karat 
Apart ments. В «Винсент недви
жимости» отмечают комплекс 
«Идеал Хаус» и «Королевский 
парк». «Инвесторам стоит сде
лать акцент на тех жилищных 
комплексах, которые предпола
гают оптимальные условия для 
круглогодичного пребывания в 
городе. Такой тип недвижимос
ти будет более пригоден и для 
личного использования, и для 
сдачи в аренду приезжим ту
ристам. Практические всегда 
это будут объекты высшего це
нового сегмента рынка, что су
щественно увеличивает началь
ную стоимость инвестиций и 
срок их окупаемости»,— резю
мирует господин Зингель. Дру
гими словами, о покупке ин
вестиционного жилья в Сочи 
речи пока не идет.

Остается открытым вопрос 
о будущих покупателях стагни
рующей сочинской недвижи
мости. Здесь у аналитиков есть 
предложения, а у риэлторов — 
надежда. Участники рынка не 
скрывают, что рассчитывают 
на определенную категорию 
людей, которые уже являются 
постоянной покупательской 
 аудиторией элитной недвижи
мости юга России. «Это люди, 
которые не могут выезжать за 
границу либо по долгу службы, 
либо исходя из особенностей 
своего менталитета, либо по 
возрасту. Им намного комфорт
нее купить квартиру в Сочи ли
бо другом российском курорт
ном городе Черноморского по
бережья. Все новые объекты и 
рассчитаны в первую очередь 
на таких людей»,— говорит гос
пожа Литинецкая. Кроме того, 
есть настоящие и потенциаль
ные участники «списка Магниц
кого» и тысячи госслужащих, 
которые хотели бы избежать 
«пехтинга». Все они люди, как 
правило, состоятельные и, веро
ятно, поддержат недвижимость 
Сочи на олимпийском уровне.

Ольга Говердовская

Вниз по трамплину
олимпийская столица

По мере приближения Олимпиады в Сочи 
происходит коррекция спекулятивного 
роста цен на рынке недвижимости, который 
случился сразу после того, как город офи-
циально объявили олимпийским. Иссяк эн-
тузиазм инвесторов и покупателей, а цены 
на жилье медленно идут вниз. После Игр 
интерес к городу упадет еще сильнее, хотя 
обвала цен, скорее всего, ждать не стоит.

Сочинские риелторы больше  
рассчитывают на патриотизм  
покупателей, чем на качество  
своего продукта
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