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Раньше застройщики, особенно в эконом-
классе, не слишком заботились о каче-
стве продукта и социальной инфраструк-

туре. Покупатели сметали все, перепродажа 
недвижимости приносила баснословную при-
быль. Рынок аренды в Москве был переоценен, 
поэтому сдача квартир в аренду обеспечивала 
доход, уровень которого был выше банков-
ских депозитов. Удачно покупались, перепро-
давались и сдавались в аренду квартиры вне 
зависимости от класса жилья.

теперь все иначе. По утверждениям не-
которых экспертов, спекулянты ушли с рынка 
недвижимости. «Количество инвесторов, кото-
рые вкладывают средства в московскую недви-
жимость, если не стремится к нулю, то весьма 
невелико», — уверен управляющий партнер 
агентства недвижимости Spencer Estate вадим 
Ламин. По его мнению, причины кроются в па-
дении рынка и национальной валюты — мало 
реальных покупателей. «К тому же подоспели 
законодательные инициативы, которые увели-
чивают срок владения собственностью для по-
лучения налогового вычета», — резюмирует он.

статистика многих агентств недвижи-
мости подтверждает, что на рынке осталось 
не более 10% инвесторов. Для сравнения: 
в ажио тажном декабре 2014 года их доля по 
некоторым объектам доходила до 50%. в конце 
прошлого года не сработали все ухищрения 
застройщиков, которые предлагали хорошие 
дисконты, выгодные ипотечные условия, дари-
ли подарки и даже приезжали в офис к клиенту, 
чтобы совершить сделку. Число инвесторов не 
увеличилось. Не повлияло на ситуацию и ре-
кордное снижение рубля и стоимости нефти. 
За год все адаптировались к данной тенденции, 
скачок спроса на жилье не повторился.

По словам директора бизнес-направления 
«Недвижимость» компании Strategy Capital 
Advisor Натальи Кругловой, спекулятив-
ные схемы с жилой недвижимостью больше 
неэффективны. «Раньше стоимость актива 
увеличивалась по мере повышения готовности 
проекта и благодаря росту самого рынка. Но 
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цены падают — нет ощущения, что хороший 
проект с минимальными рисками достройки 
способен подорожать после сдачи в эксплуата-
цию. с учетом стоимости транзакций инвестор 
скорее останется при своих или проиграет», — 
считает она. вторичный рынок жилья и вовсе 
встал, сроки экспозиции квартир предсказать 
нереально. Государство не поддержало этот 
сегмент рынка, никаких ипотечных льгот нет, 
поэтому число реальных покупателей резко 
сократилось.

изменилось и положение дел на рынке 
аренды. Управляющий партнер «Метриум 
Групп» Мария Литинецкая приводит такие 
цифры: в 2014 году из всех инвестиционных 
сделок около 15% квартир покупалось для сда-
чи в аренду. сейчас этот показатель снизился 
до 10%.

«Уменьшение доли тех, кто планиро-
вал в дальнейшем получать пассивный до-
ход от сдачи в аренду, связано с падением 
арендных ставок. Арендаторы сами диктуют 
собственникам правила игры. Еще год-два 
назад владельцы квартир рассчитывали на 
пассивный доход на уровне 7–8% годовых, 
теперь максимальная доходность колеблется 

в пределах 4–6%», — замечает Мария Литинец-
кая. Эксперт полагает, что в нынешних эконо-
мических условиях гораздо выгоднее положить 
деньги на депозит, а не покупать недвижимость 
с целью заработать на аренде.

Несмотря на негативные тенденции, 
профессиональные инвесторы все еще рас-
сматривают недвижимость как инструмент 
для сохранения и получения прибыли. Но, 
чтобы заработать и не остаться в минусе, надо 
научиться играть по новым антикризисным 
правилам, умерить аппетиты и не ждать сию-
минутной прибыли.

«стоимость недвижимости в столичном 
регионе приблизилась к минимальным зна-
чениям — покупать квадратные метры очень 
выгодно, особенно в новостройках», — говорит 
заместитель генерального директора ооо 
«Мортон-инвест» игорь сибренков. Но подхо-
дить к выбору объекта для инвестиций нужно 
очень осторожно: настал рынок покупателя, 
спросом пользуются только качественные про-
екты. Правило «купил на ранней стадии стро-
ительства любой объект и продал перед сдачей 
новостройки в эксплуатацию» устарело. На ры-
нок хлынуло огромное число инвестиционных Ф

от
о:

 S
hu

tte
rs

to
ck

.c
om





22 ELITE REAL ESTATE
тЕНДЕНЦии

EL

квартир, и реализовать подобный актив удастся 
только с серьезным дисконтом.

Как рассказывает генеральный директор 
ооо «Новые ватутинки» Александр Зубец, 
год назад, купив жилье в проекте с неразвитой 
инфраструктурой, можно было рассчитывать 
на хорошую доходность при перепродаже. 
«Покупатель стал более требовательным. он 
предпочитает комплексные проекты, в котором 
жилье и инфраструктура появляются одновре-
менно — это очень важный показатель ком-
фортности и ликвидности. Чем полнее инфра-
структура, тем лучшими темпами реализации 
будет отличаться объект. Поэтому инвесторам 
следует рассматривать не только стоимость 
и расположение, но и перспективы развития 

инфраструктуры. Легкомысленно подойти 
к выбору не получится», — уверяет он.

Задача инвестора — не только вложиться 
в качественный проект на начальной стадии 
строительства, но и выбрать надежного за-
стройщика, чьи проекты аккредитованы 
в крупнейших банках, возводятся в рамках 
комплексного освоения территории, обладают 
перспективами транспортного развития и, раз-
умеется, продаются по № 214-ФЗ. Главное — 
чтобы проект был закончен, а застройщик не 
обанкротился. Но ждать быстрого получения 
прибыли не стоит.

и дело не в том, что стройки затягивают-
ся, — наоборот, грамотные девелоперы в непро-
стое время стараются строить быстрее — это 
одно из главных конкурентных преимуществ. 
Причина в том, что продать квартиру по пере-
уступке трудно: покупателей, у которых на ру-

ках есть вся необходимая сумма, мало, а льготы 
по ипотечному кредитованию тут не работают. 
так что инвесторам придется подождать, пока 
рынок более-менее восстановится или государ-
ство поддержит не только первичный рынок. 
Процесс затянется на несколько лет.

в удачном проекте стоимость 1 м² за 
период строительства дома растет в среднем 
на 25%. По оценкам заместителя руково-
дителя департамента новостроек компании 
«НДв-Недвижимость» Антона Конобеевско-
го, вкладываться можно в разные сегменты, 
но в новостройках эконом- и комфорт-класса 
ниже порог входа. При этом он уточняет, что 
инвесторы концентрируют свое внимание на 
наиболее ликвидных вариантах — студиях 
и однокомнатных квартирах.

При вложениях в премиум-класс чрезвы-
чайно высокие дисконты должны насторажи-
вать. Управляющий партнер IntermarkSavills 
Дмитрий Халин предостерегает: большая скид-
ка говорит о намерении девелопера сэкономить 
в ходе строительства. в настоящий момент 
застройщики и так работают на очень низкой 
марже, разумные рамки дисконта составля-
ют 7–15%.

Массового возвращения инвесто-
ров на рынок жилья в ближай-
шие годы не произойдет. Те, кто 
хотел диверсифицировать ри-
ски, скорее всего уже сделали это
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Кроме того, надо тщательно выбирать 
месторасположение проекта. «имеет смысл 
присмотреться к недвижимости в Центральном 
округе и близлежащих районах. Например, хо-
рошие перспективы у районов, примыкающих 
к «Москва-сити» с запада и севера. очевидно, 
что «сити» в будущем останется ключевым ме-
стом делового развития со значительной долей 
арендаторов из технологических и сырьевых 
компаний. одним из интересных районов явля-
ется Мосфильмовский — в нем обилие зеленых 
территорий и удобная инфраструктура», — ком-
ментирует Дмитрий Халин.

Некоторые девелоперы стараются вернуть 
инвесторов на рынок недвижимости с помощью 
маркетинговых инструментов. К примеру, ГК 
«Мортон» запустила новую программу «Жи-
лье с гарантированной доходностью» и при 
соблюдении определенных условий готова вы-
купить у инвесторов квартиры обратно. «При 
выкупе квартир через полтора года девелопер 
выплачивает инвестору стоимость квартиры 
по ДДУ и дополнительный процентный доход 
в размере 8,55% годовых в рублях от стоимости 
квартиры. При выкупе через три года — 9,05% 
годовых в рублях», — рассказывает игорь 

сибренков. такой доход сопоставим с нынеш-
ними ставками по депозитам.

инвесторы предпочитают растущие рынки. 
Но те, кто готов терпеливо ждать доход или 
хочет сохранить вложения, приобретают не-
движимость и сегодня, а остальные давно ушли 
в валюту или выбирают депозиты. Многие 
инвесторы заняли выжидательную позицию. 
«они не уверены, что в данный момент це-
лесообразно входить в проект. Многие пред-
вкушают еще большие скидки в этом году. При 
положительных изменениях в экономике доля 
инвесторов, безусловно, снова увеличится», — 
прогнозирует генеральный директор Ikon 
Development Евгения Акимова.

Большинство экспертов уверены, что массо-
вого возвращения инвесторов на рынок жилья 
в ближайшие годы не произойдет. те, кто хотел 
диверсифицировать риски, скорее всего уже 
сделали это. спекулянты на рынок вернутся 
нескоро, потому что квартиры перестали при-
носить прежний доход. остальные инвесторы 
будут использовать недвижимость только для 
сохранения средств на перспективу — в надеж-
де, что когда-нибудь на недвижимости опять 
удастся заработать.  Ф
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