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Изменение экономической и политиче-
ской ситуации сильно скорректировало 
положительный вектор развития рын-

ка недвижимости, на который так надеялись 
многие участники этой сферы. Если мысленно 
возвращаться в 2006 год, одолевает ностальгия 
и даже щемит под ложечкой от упущенных воз-
можностей. Ведь тогда только ленивый инве-
стор не купил квартиру, коттедж или таунхаус, 
чтобы успешно перепродать. И это неудиви-
тельно: только с 2005-го по 2006-й, по данным 
аналитического центра IRN.ru, средневзве-
шенная стоимость 1 м² в столице подскочи-
ла с $2232 до 4193. Рост стоимости жилья 
стремился к 100% в год, хотя изначально даже 
самые оптимистично настроенные аналитики 
предрекали 40%-ное увеличение.

То было золотое время рынка недвижимо-
сти для риелторов, застройщиков и инвесторов. 
До 2009 года покупалось все, в любом виде, 
по любым сомнительным договорам, в любом 
месте. Был расцвет элитной недвижимости 
в Москве и за городом. Ценники выставля-
лись фактически наугад с уверенностью, что 
лот все равно будет востребован. Метражи 
квартир и коттеджей раздувались, дорогие 
поселки множились. Экономкласс был никому 
не интересен. Ипотека на адекватных условиях 
отсутствовала, да и не пользовалась спросом: 
инвесторы приносили деньги в чемоданах. 
А обычные граждане, которые хотели улучшить 
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жилищные условия, не могли себе позволить 
приобрести хоть какое-то жилье —  доступных 
предложений не было.

Российский рынок недвижимости блистал, 
выходил в свет на красную ковровую дорожку, 
западные инвесторы серьезно интересовались 
стремительно растущим рынком и срывали 
свой куш. Буквально на глазах поднимался 
ММДЦ «Москва-Сити» с нереальной стоимо-
стью «квадрата», но это не мешало инвесторам 
скупать апартаменты и офисы этажами. «Про-
дастся всё!» —  вот лозунг того времени.

Положительно сказывалась на рынке жилья 
и волатильность курса доллара, который, 
к примеру, в 2007 году показывал отрицатель-
ную динамику: упал с 26 до 24,6 руб. за $1. 
Рубль был достаточно крепок, курс валют по-
зволял вкладывать деньги в недвижимость.

Эксперты предрекали дефицит объема 
предложения на столичном рынке, нагнетая 

напряжение. Тогда никто и не думал о ренова-
ции промзон и потенциале возведения новых 
миллионов квадратных метров в центральных 
районах. Стоимость московского жилья достиг-
ла $6 тыс. за «квадрат», и некоторые специ-
алисты, потирая руки, ждали $10 тыс. за 1 м². 
однако чаяния не оправдались.

Первый и громкий звонок на рынке недви-
жимости раздался осенью 2008 года. Экономи-
ческий кризис в США огромной волной смыл 
с российского рынка некоторых ключевых 
игроков, банковские кредиты на строительство, 

На глазах поднимался ММДЦ 
«Москва-Сити» с нереальной 
стоимостью «квадрата», но это 
не мешало инвесторам скупать 
апартаменты и офисы этажами
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сверхприбыли и сверхпродажи. «Перекреди-
тованные» крупные и мелкие застройщики 
не были готовы к новым реалиям —  их поглоти-
ли банковские структуры, которые на данный 
момент являются крупнейшими владельцами 
недвижимых и земельных активов.

В конце 2008 года стоимость «квадрата» 
с $6 тыс. молниеносно скатилась к отметке 
$3,8 тыс. Царившая на рынке недвижимости 
неразбериха заставляла нервничать всех: деве-
лоперов, риелторов, собственников жилья, ин-
весторов, строителей и даже простых граждан, 
которые так и не успели накопить на покупку 
жилья. Рушились компании, замораживались 
стройки, предоставлялись дисконты —  многие 
инвесторы спешили избавляться от акти-
вов, боясь упереться в ценовое дно. Ситуа-
ция 2009 года отдаленно напоминала апока-
липсис, но, как говорится, «снизу постучали». 
Самое интересное было впереди.

очевидно, сверхприбылям на высоко-
бюджетных рынках, больших метражах 
и чемоданах с деньгами пришел конец. Тен-
денция изменилась: богатые люди опомнились 
и заговорили о качестве, месторасположении, 
дисконтах и неликвиде. кроме того, к этому 
моменту у многих инвесторов на руках оказа-
лись объемные портфели неликвида. Скажем, 
огромные загородные дома на новой Риге 
в поселках, где управляющие компании еже-
месячно требовали оплачивать свои дорого-
стоящие услуги, а покупатели такого формата 
жилья просто исчезли. Избавиться от подоб-
ных активов многим не удается до сих пор.

на рубеже 2011–2012 годов застройщики 
вспомнили о категории граждан, которые в зо-
лотой век недвижимости играли роль скорее 
наблюдателей, чем участников, но в жилье 
нуждались не меньше, чем обеспеченные со-
отечественники. И на рынок начали выходить 

У многих инвесторов 
на руках оказались 
объемные портфели 
неликвида. Скажем, 
огромные загород-
ные дома на Новой 
Риге в поселках, где 
управляющие компа-
нии ежемесячно тре-
бовали оплачивать 
свои дорогостоящие 
услуги, а покупате-
ли такого формата 
жилья просто ис-
чезли. Избавиться 
от подобных активов 
многим не удается 
до сих пор
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недорогие жилые комплексы в Подмосковье, 
метражи уменьшились со 150 до 29 м², по-
явились работающие ипотечные банковские 
программы на первичном рынке. Среднеста-
тистическим гражданам представился шанс 
улучшить жилищные условия, более обеспе-
ченным —  заняться любимой спекуляцией.

В сегменте экономкласса инвесторы пред-
почли брать количеством. они выкупали 
целые подъезды на этапе предпродажи по ми-
нимальной цене и перепродавали, когда дома 
приближались к сдаче госкомиссии. В те годы 

подмосковный рынок жилья не отличался 
изобилием и разнообразием жилых проектов, 
поэтому перепродажа шла резво.

но и подобное положение на рынке прод-
лилось недолго. Случился «крым наш», курс 
доллара скакнул более чем в два раза, на подмо-
сковном рынке жилья наметилось затоварива-
ние рынка. По данным аналитического центра 
IRN.ru, последний раз цена 1 м² переваливала 
отметку в $5 тыс. в конце 2012 года. Сегодня 
средневзвешенная стоимость жилья в Москве 
равняется $2,7 тыс. за «квадрат». За несколько 

На рынок начали выходить не-
дорогие жилые комплексы в Под-
московье, метражи уменьшились 
со 150 до 29 м², появились рабо-
тающие ипотечные программы

В сегменте экономкласса инвесторы предпочли 
брать количеством. Они выкупали целые подъ-
езды на этапе предпродажи по минимальной 
цене и перепродавали, когда дома приближа-
лись к сдаче госкомиссии
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лет долларовые цены провалились более чем 
в два раза.

Подводя итоги десятилетия, можно 
сделать вывод, что самая большая прибыль 
досталась тем инвесторам, кто вовремя изба-
вился от недвижимости и вложился в валюту. 
Хорошо заработали, продолжают получать 
прибыль и нивелировать ситуацию с курсом 
валюты те, кто предпочел российскому рынку 
зарубежный. Сейчас сдача такого жилья 
в аренду, в отличие от российского, приносит 
неплохие дивиденды. Больше всего пострада-
ли и вряд ли отбили свои вложения привер-
женцы загородной высокобюджетной недви-
жимости, которые, скорее всего, уже никогда 
не смогут продать целый ряд низкопробных 
объектов.

Сегодня эксперты рынка не отчаиваются 
и уверены, что недвижимость останется кон-
сервативным инвестиционным инструментом. 

В основном реально заработать на первичном 
рынке (за счет завершающей стадии строитель-
ства дома), зачастую навар будет чуть больше 
инфляционного роста. Впрочем, по отдельным 
удачным объектам рост стоимости от котлова-
на до сдачи госкомиссии достигает 60–80%.

Сегодняшний инвестор хорошо разбирается 
в недвижимости, прекрасно знает, что хочет, 
и рассматривает только качественные проекты. 
но в отличие от 2006 года, инвестиционных 
сделок на рынке, допустим, элитного жилья 
уже не 80%, а лишь 20.  

До 2009 года покупалось все, 
в любом виде, по любым сомни-
тельным договорам, в любом 
месте. Ценники выставлялись 
фактически наугад

Если мысленно воз-
вращаться в 2006 год, 
щемит под ложеч-
кой от упущенных 
возможностей. Ведь 
тогда только ленивый 
инвестор не купил 
квартиру, коттедж 
или таунхаус, чтобы 
успешно перепродать
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