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П
ризнаки, о которых мы спраши-
вали, уже давно потряхивают 
и экономику страны в целом, 

и рынок недвижимости в частности. 
Экономический спад действительно 
на дворе, но он не стремительный — это 
не пресловутая вторая волна, а пока 
просто усиливающиеся волны — чуть 
выше и чаще. Но мы к этому подготовле-
ны лучше, чем в 2008 году.

Кроме того, на дворе — не в доме. 
«Известная поговорка гласит, что эко-
номический спад — это когда уволи-
ли соседа, а кризис — когда уволили 
тебя самого. Так как вы нам пишете, пока 
все более или менее хорошо и у вас, 
и у нас», — успокоил управляющий парт- 

нер Национального страхового и кре-
дитного агентства Юрий Гольдберг.

»	О разнОм,  
тО есть О нефти

Понятно, нефть — наше всё. Эксперты 
обращают внимание на сомнительные 
макроэкономические показатели в США, 
негативные тенденции в Европе, замед-
ление экономического роста в Китае. Как 
следствие, снижаются цены на энергоно-
сители, что в свою очередь прямо влия-
ет на наполнение госбюджета и интерес 
потенциальных инвесторов. Явственные 
признаки грозы — не только колебания 
стоимости нефти, но и весенние скач-
ки курса рубля. Генеральный директор 

АВТОР: Альберт АкОпян

Спрашивая экспертов о второй 
вероятной волне кризиса, 
мы старались не напугать, 
не выглядеть паникерами: 
«Как проявятся явные 
и бесспорные признаки 
кризиса?» и «Не помешало 
ли бы гражданам предпринять 
меры – сугубо в целях 
предосторожности?» 
Ответы мы получили тоже 
предельно тактичные: «Ребята, 
проснитесь! Кризис уже 
на дворе!»

Кризис на дворе, 
но еще не в доме
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«Известная поговорка гласит, 
что экономический спад – 
это когда уволили соседа, 

а кризис – когда уволили тебя 
самого. Так как вы нам пишете, 

пока все более или менее 
хорошо и у вас, и у нас»
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ООО «АН «Мегаполис-Сервис» Аркадий 
Власенко называет нынешнюю ситуацию 
«балансированием на кочке с тенденци-
ей плавного скатывания вниз».

«Пока нефть стоит дорого, в России 
не действуют макроэкономические за-
коны, ее «аршином общим не изме-
рить» — все, что происходит в Европе, 
нас вроде бы и не касается, — гово-
рит вице-президент девелоперской 
компании «Химки Групп» Дмитрий 
Котровский. — У страны есть достаточ-
ные финансовые ресурсы для того, что-
бы вручную регулировать экономику 
и вливать денежные потоки в наиболее 
слабые ее сегменты».

Впрочем, советник президента фи-
нансово-строительной корпорации 
«Лидер» Григорий Алтухов добавля-
ет, что если цена барреля нефти упадет 

ниже $80 и зафиксируется в районе этой 
отметки, то о второй волне кризиса мы 
узнаем не из аналитических прогнозов, 
а по вполне конкретным экономическим 
показателям.

Безусловно, напряженность в умах 
политиков и экономистов ощущает-
ся, но мы живем в этом предкризисном 
состоянии с 2008 года и должны уже 
к нему привыкнуть. Нельзя сказать, что 
рынок недвижимости не боится сцена-
рия четырехлетней давности, скорее, за-
таив дыхание, он надеется, что 2008-й 
не повторится. Предположим, что на-
кроет очередная волна, — рынок встре-
тит ее в более подготовленном состоя-
нии: опытные игроки научились держать 
удар, а многие из тех, кто вышел на ры-
нок в последние годы, осознают, как мак-
симально обезопасить свой бизнес.

«Пока нефть стоит дорого, в России не действуют макро-
экономические законы. У страны есть финансовые ресур-
сы, чтобы вручную регулировать экономику и вливать де-
нежные потоки в наиболее слабые сегменты»
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Однако проявился и несомненный 
признак надвигающегося кризиса (или 
предкризисных настроений) — нервоз-
ность продавцов и покупателей, резкий 
и внешне не мотивированный рост чис-
ла сделок.

Сейчас выделяются две катего-
рии покупателей: одни видят рост цен 
и приближение кризиса и стараются 
вложить деньги, пока они не обесце-
нились. Другие по тем же самым при-
чинам: из-за роста цен (но рубль еще 
не обвалился) и приближения кри-
зиса — стремятся быстрее продать 
недвижимость и вложиться в другие 
инструменты — на их взгляд, более на-
дежные. В общем, ситуация напомина-
ет ту, что сложилась четыре года на-
зад, но, поскольку две группы соверша-
ют разнонаправленные действия (одни 
продают, другие покупают), ситуация 
пока уравновешена.

Наконец, Дмитрий Котровский отме-
чает еще одну категорию потенциаль-
ных покупателей — тех, кто остается 
с кэшем в надежде, что кризис, если он 
случится, оставит им пространство для 
маневра — возможность выгодной по-
купки. Очевидно, рост активности этих 

«хитрецов» ситуацию разбалансиру-
ет: «окно» окажется слишком узким для 
всех, кто в него бросится.

Прозвучали и условно оптимистич-
ные оценки ситуации. Пресс-секретарь 
девелоперской компании «Сити-XXI век» 
Сергей Лядов обращает внимание 
на то, что пока не наблюдается верно-
го спутника кризиса — перегрева эко-
номики. В Москве происходит серьез-
ное сокращение объемов строитель-
ства: «даже если мировые кризисные 
факторы усилятся, уменьшение предло-
жения столичных объектов при высо-
ком неудовлетворенном спросе не по-
зволит рынку впасть в депрессивное со-
стояние».

Итоги этой части дискуссии подвел 
Юрий Гольдберг. На вопрос, в какой мо-
мент станет понятно, что кризиса не из-
бежать, он ответил: «Когда у государства 
закончатся деньги или будет очевидно, 
что они закончатся через год».

»	ЧтО пОкупать,  
От ЧегО избавляться?

Поразительно, но относительно того, 
как гражданам спасти свои накопления 
в кризис и свести к минимуму потенци-

Если цена барреля 
нефти упадет ниже 
$80 и зафиксируется в районе 
этой отметки, то о второй 
волне кризиса мы узнаем 
не из аналитических 
прогнозов, а по вполне 
конкретным экономическим 
показателям
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альные риски, эксперты высказывают 
противоположные рекомендации.

Юрий Гольдберг предлагает поку-
пать новостройки на стадии строи-
тельства, но очень аккуратно — при-
обретать квартиры в разных регионах 
у разных девелоперов в разных до-
мах, оценивать надежность застройщи-
ка, привлекать специалистов. «А при 
тревожных сигналах сразу же прода-
вать и не думать, будто что-то изменит-
ся в лучшую сторону. Главное — не ин-
вестировать с плечом (не брать креди-
ты), иначе обанкротишься раньше, чем 
ситуация восстановится».

А вот Дмитрий Котровский предо-
стерегает от инвестиционных поку-
пок в регионах в такой сложный пе-
риод: «Региональный спрос, если он 
падает, то падает надолго, а в Москве 
и Подмосковье квартиры покупали, по-
купают и будут покупать всегда, сколь-
ко бы их ни строилось и, к сожалению, 
какого бы качества ни были это жилье 
и окружающая его инфраструктура».

Недвижимость в Московском ре-
гионе, по словам эксперта, всегда са-
мый надежный способ в краткосроч-
ной перспективе сохранить, а в долго-

срочной — увеличить свои сбережения: 
«Практика показала, что все, что было 
куплено до кризиса, не просто верну-
лось к докризисным ценам, но и приба-
вило в стоимости от 10 до 25 %».

Есть у Дмитрия Котровского возраже-
ния и относительно инвестиционных по-
купок в разных сегментах: «Если кризис 
все же повторится, то в первую очередь 
сложности возникнут у той категории 
девелоперов, кто работает в среднем 
сегменте. «Элитка» и верхушка бизнес-
класса, а также «панель» отделаются 
меньшими потерями».

Григорий Алтухов тоже считает квар-
тиры в сегменте экономкласса луч-
шим вариантом для вложения. Правда, 
добавляет к нему и комфорт-класс, 
но предостерегает от «элиты»: «Именно 
«эконом» и «комфорт» пользуются по-
вышенным спросом и являются наибо-
лее ликвидным товаром: в случае необ-
ходимости продать такую квартиру 
реально менее чем за месяц. Если сум-
ма, которую инвестор хочет вложить 
в недвижимость, сопоставима с це-
ной бизнес-класса или элитной кварти-
ры, то мы советуем не входить в доро-
гой сегмент рынка, который находит-

Нельзя сказать, что рынок 
недвижимости не боится 
сценария четырехлетней 
давности, скорее, затаив 

дыхание, он надеется, 
что 2008‑й не повторится. 

Предположим, что накроет 
очередная волна, – рынок 

встретит ее в более 
подготовленном состоянии: 
опытные игроки научились 

держать удар, а многие 
из тех, кто вышел на рынок 

в последние годы, осознают, 
как максимально обезопасить 

свой бизнес
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ся в стагнации, а приобрести несколько 
квартир экономкласса».

Сергей Лядов советует выбирать де-
велоперов, которые благодаря ответ-
ственной финансовой политике преодо-
лели кризис 2008–2009 годов без потерь 
и выполнили все свои обязательства пе-
ред клиентами. Минимальным должно 
быть кредитное обременение застрой-
щика и сегодня. Схема продаж — стро-
го по 214-ФЗ. Предпочтительна покуп-
ка в проекте с проработанной концеп-
цией в благоприятном районе ближнего 
Подмосковья с хорошей транспортной 
доступностью. При соблюдении этих 
условий стоит идти на получение мак-
симальной доходности, вкладываясь 
на начальном этапе строительства.

В общем, если суммировать мнения 
экспертов, то аутсайдером оказывает-
ся бизнес-класс, а в лидерах — хороший 
«эконом» Подмосковья.

»	без суеты, граждане
И совсем удивительно было услышать 
от игроков рынка недвижимости сове-
ты присмотреться к другим инструмен-
там инвестирования помимо недви-
жимости. «Для инвестиций сейчас 

не лучшее время, — уверяет Аркадий 
Власенко, — прежде чем распорядить-
ся своими средствами, подумайте, 
а нужно ли? Не исключено, что вы еще 
не решили ряд насущных проблем: 
дача, машина, образование, лечение 
и т. д. Если все в порядке и деньги дей-
ствительно свободны, то будет разум-
ным рассмотреть вариант депозита 
в банке: доходность невысока, но пока 
это надежный способ».

Совет эксперта все тот же: если реше-
ние об инвестировании в недвижимость 
принято, необходимо хорошо взве-
сить, рискнуть ли с новостройкой и ра-
зовой прибылью 30–50 % при продаже 
по окончании возведения (забыв о ри-
сках, связанных с задержкой, а то и вов-
се остановкой строительства) или огра-
ничиться перспективной «вторичкой» 
с гораздо меньшей доходностью. А мо-
жет, нужно не бояться учиться, выходить 
на новые рынки и обратить внимание 
на коммерческую недвижимость, осо-
бенно пригодную как под стрит-ритейл, 
так и для размещения офисов. В этом 
случае доходность способна в полтора-
два раза превышать доходность по жи-
лым объектам.

«Для инвестиций сейчас 
не лучшее время: прежде 
чем распорядиться своими 
средствами, подумайте, 
а нужно ли? Не исключено, 
что вы еще не решили ряд 
насущных проблем: дача, 
машина, образование, лечение 
и т. д. Если все в порядке 
и деньги действительно 
свободны, то будет разумным 
рассмотреть вариант депозита 
в банке: доходность невысока, 
но пока это надежный способ»
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Григорий Алтухов предостерега-
ет от ошибки, которую многие допусти-
ли четыре года назад, когда накопления 
бросались в такие активы, как золото 
или валюта. Управлять такими актива-
ми крайне сложно, особенно непрофес-
сионалам и особенно в период кризиса. 
«Недвижимость уже куплена? Продавать 
ее лишь для того, чтобы переместить 
деньги в какой-либо другой актив, мы 
тем более не советуем. Даже при самом 
неблагоприятном раскладе недвижи-
мость обесценивается медленнее, чем 
золото или валютные накопления», — 
поясняет эксперт.

«Недвижимостью можно управ-
лять, — напоминает о ее величайшем 
преимуществе Дмитрий Котровский. — 
Отремонтировать — и она вырастет 
в цене, сдавать — и получать доход. 

Недвижимость — это тот актив, который 
остается, и остается надолго — тому, кто 
ее приобрел, его детям и внукам».

Но если приближающийся кризис 
не деморализует вас, а, наоборот, при-
дает силы, то эксперт рекомендует ри-
сковать: «Сегодня есть прекрасный шанс 
воспользоваться повышенной тревож-
ностью девелоперов и купить то, что 
еще вчера, казалось, не мог себе позво-
лить. Девелоперы, да и продавцы на вто-
ричном рынке, торопясь продать квар-
тиры и дома, готовы на ощутимые скид-
ки — ищите, требуйте их».

В общем, не поддавайтесь страху, 
а пользуйтесь страхом других перед 
кризисом — воплощайте мечты. Не ис-
ключено, что потом такого удобно-
го момента не представится несколь-
ко лет.  

«При тревожных сигналах – 
продавать, не думая, 
будто что‑то изменится 
в лучшую сторону. Главное – 
не инвестировать с плечом 
(не брать кредиты), иначе 
обанкротишься раньше, чем 
ситуация восстановится»
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«Есть прекрасный шанс воспользоваться повышенной тре-
вожностью девелоперов и купить то, что, казалось, не мог 
себе позволить. Девелоперы, да и продавцы на вторичном 
рынке готовы на ощутимые скидки»




