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Д
елать хорошие деньги на пере-
продаже квартир в Москве 
в ближайшие годы станет за-

труднительно. Кризис 2008–2009 годов 
не оправдал надежд населения столицы, 
ожидавшего обвала цен на заветные 
квадратные метры, так что рывка в об-
ратную сторону ждать не приходится.

Хотя спрос на жилье в Москве с вес-
ны прошлого года непрерывно увеличи-
вается, профессионалы рынка недвижи-
мости сомневаются, что рост цен на жи-
лье в ближайшие два-три года намного 
обгонит инфляцию. Стоимость квартир 
в столице по сравнению с покупатель-
ной способностью даже небедной пу-
блики вновь приближается к «потол-

ку». При этом повышения уровня жизни 
пока не наблюдается, что тоже не спо-
собствует росту цен на жилье.

Спрос на жилье в сочетании с усугу-
бляющимся дефицитом предложения 
способствуют быстрому вымыванию 
с рынка наиболее ликвидных вариан-
тов. На глазах теряют свою привлека-
тельность в недавнем прошлом наибо-
лее востребованные инвесторами ново-
стройки, приносившие максимальный 
доход благодаря существенной разни-
це стоимости на стадии котлована и по-
сле завершения строительства. В кри-
зис на первичном рынке жилья цены 
снизились больше всего — на 20–30 %. 
Однако в конце 2010 года застройщи-
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ки взяли реванш: в Москве резко под-
скочила стоимость новостроек, при-
чем не только близких к завершению, 
но и тех, которые находятся на началь-
ных этапах строительства.

В какой-то степени повышению цен 
на московские квартиры может поспо-
собствовать бурный рост ипотечного 

кредитования, но его объемы пока вдвое 
меньше, чем в рекордном 2008 году. 
К тому же с помощью ипотеки в столице 
покупалось не больше 25 % квартир, две 
трети сделок имеют характер альтерна-
тивных: одна квартира покупается, дру-
гая — продается. Получается, что спрос 
на жилье за счет ипотеки увеличивает-
ся незначительно, поэтому развитие жи-
лищного кредитования вряд ли суще-
ственно повлияет на цены.

Сегодня инвестиции в жилую недви-
жимость в регионах представляются бо-
лее интересным вариантом, чем вло-
жение средств в московские квартиры. 
По сравнению со столицей во многих 
регионах стоимость жилья в кризис упа-
ла намного ощутимее и до сих пор это 
падение не отыграла. Тем временем 

спрос на жилье в регионах растет не ме-
нее быстрыми темпами, чем в столице.

Немаловажно, что в любом россий-
ском городе жилье стоит гораздо мень-
ше, чем в Москве. Получается, что при 
меньших расходах есть шанс получить 
более высокую отдачу.

На данный момент минимальная цена 
«входного билета» для инвестора в мо-
сковское жилье равна 4–5 млн руб. В ре-
гионе квартира экономкласса доступна 
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всего за 1,5–2 млн руб., а по цене стан-
дартной московской «двушки» — за 10–
12 млн руб. — можно приобрести элит-
ные апартаменты.

Скачок цен на региональное жи-
лье прогнозируется уже в конце года. 
К этому моменту предложение нач-
нет отставать от спроса, поскольку при-
ток новых объектов с первичного рын-
ка резко замедлится из-за практически 
полной остановки строительства жилья 
в 2009 году. Подобная ситуация сложи-
лась в 2005–2006 годах после выхода пе-
чально знаменитого федерального за-
кона № 214-ФЗ «Об участии в долевом 
строительстве…».

Самыми перспективными являют-
ся регионы, где в кризис наблюдалось 
наибольшее падение цен на жилье, тем-
пы жилищного строительства невысоки, 
при этом высокий экономический по-
тенциал служит залогом роста покупа-
тельной способности населения.

Наиболее быстрыми темпами 
в 2010 году росла стоимость «ква-
драта» в Екатеринбурге, Смоленске, 
Воронеже, Казани, Красноярске, 
Новосибирске, Краснодаре, Ростове 
и Ростове-на-Дону. Интересными для 

инвесторов могут быть Волгоград, 
Липецк, Нижний Новгород, Омск, Пермь, 
Самара, Саратов, Челябинск, Уфа, где 
рынок жилья испытал наибольший це-
новой спад и все еще лежит «на дне». 
Соответственно, в этих городах рост 
вложений будет максимальным.

Как обычно, столица оправилась 
от кризиса раньше остальных регионов. 
За прошлый год цены на жилье в столи-
це практически вернулись к докризис-
ным. Готовое типовое жилье стоит 120–
140 тыс. руб. за м2, бизнес-класс обой-
дется примерно в 200 тыс. руб. за м2. 
На фоне столичных цен средняя стои-
мость «квадрата» в экономклассе на ре-
гиональном вторичном рынке вы-
зывает чувство чуть ли не умиления: 
Екатеринбург и Краснодар — 55 тыс. 
руб., Ростов, Самара и Новосибирск — 
50 тыс. руб., Казань, Красноярск 
и Нижний Новгород — 45 тыс. 
руб., Воронеж — 40 тыс. руб., Омск 
и Саратов — 33 тыс. руб.

С точки зрения инвестиционной при-
влекательности наибольший интерес 
представляют самые дешевые кварти-
ры, которые всегда пользуются высо-
ким спросом. Однако рискованно вкла-
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дывать средства в объекты низкого ка-
чества, поскольку запросы покупателей 
жилья растут — через несколько лет 
ваша квартира может оказаться нелик-
видной. Кроме того, не стоит инвести-
ровать в квартиры, чья ликвидность 
сомнительна — в экологически не-
благополучном районе, с плохой транс-
портной доступностью, с неразвитой ин-
фраструктурой и т. п.

Надежным вариантом инвестиций 
в жилье будет приобретение объекта 
повышенной комфортности: в кризис 
они больше всего потеряли в цене, зато 
в период экономического подъема до-
рожают быстрее, чем дешевые. В то же 
время ликвидность дорогих квартир 
ниже, чем дешевых: их сложнее реали-
зовать.

Непростым для инвестора будет вы-
бор между первичным и вторичным 
рынком жилья. Новостройка сулит бо-
лее высокую отдачу от вложенных 
средств, но и рисков, связанных с ней, 
больше. Несмотря на возрождение 
строительной отрасли, ее состояние 
еще далеко от стабилизации: даже при-
знанные лидеры способны в одноча-
сье оказаться банкротами, и тогда ин-
вестированные в жилье средства будут 
не приумножены, а заморожены.

В определенной степени безопас-
ность инвестору обеспечит участие 
в строительном проекте солидного 
банка: когда банк выступает инвесто-
ром или владеет крупным пакетом ак-
ций застройщика, это снижает риски 
вложения.  
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