
Разделились по «квадратам»
Порядка 40% сделок на первичном рынке жилой недвижимости Кубани 
обеспечивают инвесторы, констатируют брокеры и застройщики региона. 
Самыми популярными объектами для частных инвестиций являются 
компактные квартиры на побережье и в краевом центре. У кубанских 
новостроек не становится меньше покупателей — спрос по-прежнему 
превышает предложение. Дефицит объектов не позволит ценам на 
жилье остановиться, а тем более упасть, однако быстрых сверхдоходов 
квартирным инвесторам, вероятно, ждать не стоит. Наталья Решетняк

Незыблемый актив В  2021 году 
в Краснодарском крае было продано более 150 тыс. 
квартир и  домов. Значительный процент в  этой 
цифре приходится на  инвестиционные объекты, 
рассказывает частный брокер по продаже недвижи-
мости на Черноморском побережье, инвестиционный 
консультант Денис Веснин.

«В 2021 году многим инвесторам повезло купить 
квартиры по относительно приемлемым ценам пер-
вого полугодия. Так, в  Сочи инвесторы совершили 
около 50% от  общего числа сделок, в  Геленджике 
и Анапе около 30%, в Новороссийске около 20%»,— ​
говорит эксперт.

По его словам, в данный момент наиболее попу-
лярные города для инвестиций — ​Новороссийск 
и  Краснодар. Цена за  квадратный метр в  целом 
по краю существенно выросла, и те, кто привык инве-
стировать в Сочи и Геленджик, теперь переориенти-
ровались на Новороссийск, где ценам пока есть куда 
расти. Те, кому не хватает на Новороссийск, покупают 
квартиры в Краснодаре.

«Довольно часто инвестиционные квартиры 
покупают частные инвесторы, прибегая к  ипотеке. 
Люди стараются заработать на  заемных средствах. 
Такой подход имеет право на жизнь, но здесь очень 

важно рассчитать свои силы: какой платеж комфор-
тен, сколько месяцев инвестор планирует держать 
этот объект? Нужно рассчитать, будет ли эта форму-
ла прибыльной с учетом переплаты по ипотеке»,— ​
добавляет Денис Веснин. С  учетом пересмотра 
ставок по ипотечному кредитованию в 2022 году — ​
такой подход кажется еще более рискованным.

По  словам первого заместителя генерального 
директора строительной компании «ЮгСтройИмпе-
риал» Станислава Николенко, в  высоколиквидных 
объектах на  старте продаж инвестиционная актив-
ность может доходить до  50%. В  среднем доля 
инвесторов может составлять от  20 до  40% в  про-
ектах, которые имеют хорошую инвестиционную 
привлекательность.

В СК «Неометрия» говорят, что большую часть 
квартир в  жилых комплексах компании покупают 
не с целью инвестирования, а для постоянного про-
живания всей семьей. «Исключение составляют 
лишь Сочи и Новороссийск. Но доля квартир, кото-
рые покупатели приобретают с целью инвестирова-
ния, в этих городах выросла незначительно. В Сочи 
таких объектов было реализовано в 2021 году всего 
на  4% больше, чем годом ранее, в  Новороссийске 
рост составил около 10%»,— ​говорит генеральный 

директор СК «Неометрия» Надежда Барачина. Она 
добавляет, что повышенный спрос на недвижимость 
в  Краснодарском крае наблюдался два последних 
года и был связан с выгодными условиями ипотеч-
ного кредитования и пандемией коронавируса, когда 
многие россияне решили инвестировать в недвижи-
мость в южных регионах страны с развитой инфра-
структурой и мягким климатом.

Коммерческий директор строительной компании 
DOGMA Павел Петров отмечает, что в связи с повы-
шением цен и поднятием ключевой ставки наблюда-
ется снижение покупательской способности в целом 
по  стране, покупатели более тщательно подходят 
к покупке квадратных метров.

По мнению управляющего партнера федеральной 
риелторской компании «Этажи» в Краснодаре Вади-
ма Камалова, тема инвестирования в недвижимость 
потеряла смысл несколько лет назад: «С введением 
эскроу-счетов и проектного финансирования ту мар-
жу, которую раньше забирали инвесторы, теперь 
забирает банк. Раньше системные инвесторы выкупа-
ли этажи в новостройках с использованием дисконта 
от застройщика, сейчас строительным компаниям нет 
смысла продавать квартиры со скидкой». По словам 
Вадима Камалова, сегодня в  жилую недвижимость 

вкладываются обычные покупатели с  целью замо-
розить личные сбережения, так как покупка квартир 
перестала быть способом получения сверхприбыли. 
В  свою очередь инвесторы переориентировались 
на коммерческую недвижимость

Старший аналитик Информационно-анали
тического центра «Альпари» Анна Бодрова говорит, 
что, исходя из того, что до сих пор неопределенны 
перспективы пандемии — ​закончится  ли эта дра-
ма на  штамме «омикрон» или будут еще эпизо-
ды,— ​сложно прогнозировать будущее инвестиций 
в  реальный сектор, в  частности в  недвижимость. 
Но,  по  ее словам, по-прежнему относительно 
привлекательно смотрится приобретение жилой 
недвижимости на  этапе строительства посредством 
эскроу-счетов с целью перепродажи квартиры после 
завершения стройки.

Деньги хранят в  «однушках» 
Самыми востребованными объектами жилой 
недвижимости в  Краснодарском крае являются 
эргономичные квартиры в  проектах с  развитой 
инфраструктурой. При этом квартиры площадью 
от 90 кв. м стремительно теряют популярность. Кро-
ме того, эксперты считают, что в  ближайшие годы 

Эксперты не видят предпосылок 

для снижения себестоимости 

строительства жилья и, как следствие, 

снижения цен на недвижимость
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