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1. Краткий обзор изменения ситуации на рынке элитной недвижимости 

С началом финансового кризиса осенью 2008 г. заметно сократилось число новых объектов элитной 
недвижимости. Это связано прежде всего с недостатком кредитных средств у девелоперов, а также 
необходимостью сконцентрировать имеющиеся денежные средства для завершения начатого строительства. 
Таким образом, в конце 2008 г. и I квартале 2009 г. наблюдалось сокращение предложения квартир на первичном 
рынке, на фоне отсутсвия новых заявленных резко уменьшился объем предложения на первичном рынке, 
элитного жилья. Частично это связано с чисто техническим моментом, а именно вводом ряда объетов в 
эксплуатацию и их переходом на вторичный рынок, а частично с закрепившейся в I квартале отчетного периода  
тендецией «замораживания» строительства объектов.  

Финансовый кризис
• Практически полное отсутствие

проектного финансирования

• Значительное увеличение процентной

ставки по кредиту

• «Заморозка» строящихся объектов

• Невыдерживание сроков строительства

• Перенос сроков начала нового

строительства

Снижение

объемов

первичного рынка

Увеличение

рисков покупки

первичной

недвижимости

• Нестабильная экономическая

ситуация

• Снижение доходов населения

• Неуверенность в завтрашнем дне

• Общее снижение спроса

• Выжидательная позиция

потенциальных покупателей

• Формирование отложенного спроса

Увеличение

объемов

вторичного рынка

Снижение продаж

на вторичном

рынке

Значительное

снижение продаж

на первичном

рынке

Снижение цен и

предложение

дополнительных

скидок

Основныефакторыитенденциирынкаэлитнойжилойнедвижимости

 

На вторичном рынке элитной недвижимости за последние 3 квартала наоборот наблюдается резкое увеличение 
объема предложения. Это можно обосновать высокой долей спекулятивных покупателей, инвестировавших в 
дорогие квартиры на растущем рынке. На фоне негативной рыночной информации владельцы инвестиционных 
квартир, пытаются зафиксировать прибыль, продав объект на пике его стоимости. Частично объем вторичного 
рынка был пополнен непроданными квартирами в сданных в 4 квартале 2008 года жилых комплексах. Таким 
образом, в начале I квартала 2009 г. объем  предложения элитной недвижимости составил 4,5 тыс. квартир, что в 9 
раз превышает объем предложения в III квартале 2008 г., когда только начала формироваться тенденция 
сокращения спроса на элитную недвижимость. 

Проблемы девелоперов, связанные с ужесточением условий проектного финансирования, отразилось и на 
снижении спроса на объекты на начальной стадии строительства в связи с увеличением рисков «заморозки» и 
невыдерживания сроков ввода объектов в эксплуатацию. Это вынуждает застройщиков идти на снижение цен и 
предлагать дополнительные скидки. При этом девелоперы неохотно снижают цены предложения в открытых 
источниках, но готовы давать значительные дисконты действительно заинтересованным платежеспособным 
клиентам. Такая же тенденция актуальна и для вторичного рынка элитной недвижимости, хотя снижение цен 
предложения здесь происходит значительно мягче, чем на первичном рынке. Таким образом, в I квартале 2009 
года цены реальной сделки были на 30-40% меньше цены предложения, что составляет около 50% к ценам 
предложения в IV квартале 2008 г., когда были зафиксированы пиковые цены предложения на элитную 
недвижимость. 
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2. Основные тенденции в структуре предложения элитной недвижимости 

2.1 Тенденции в структуре предложения на первичном рынке 

 
Общее сокращение предложения  на первичном рынке 

Помимо переноса сроков начала нового строительства многих ЖК 
значительное сокращение объемов первичного рынка было 
вызвано переходом объектов на вторичный рынок после введения в 
эксплуатацию. 

В конце 2008 г. 7 объектов первичного рынка были введены в 
эксплуатацию и перешли на вторичный рынок. Среди этих 
объектов можно выделить ЖК «Смоленский», ЖК «Аквамарин», 
ЖК на ул. Гиляровского и др.  В конце I квартала 2009 г. на 
вторичный рынок перешел объект класса Premium «Четыре ветра».  

Данная тенденция обусловлена следующими факторами: 

V Отказ от начала нового строительства 

В I квартале 2009 г. в Москве не было заявлено о начале строительства ни одного нового объекта 
элитной недвижимости. Девелоперы предпочитают отказываться от проектов находящихся в разработке, 
сконцентрировавшись на проектах, близких к завершению. Это позволяет сократить требуемый объем 
заемного финансирования, а также минимизировать риски, связанные с низкой ликвидностью проектов 
«на бумаге» в условиях снижающегося рынка. 

V Замораживание строящихся объектов 

Отсутствие заемных средств привело к «замораживанию» не 
только проектов «на бумаге», а также к приостановлению 
работ на  некоторых уже строящихся объектах. Например, в 
I квартале 2009 г. ограниченность доступа к финансовым 
ресурсам заставила девелопера «Midland Development» 
«заморозить» ряд своих проектов, среди которых есть и 
несколько ЖК (см. таблицу). 

Расположение ЖК Площадь, кв.м 

Лобачевского 270 000 

Проспект 
Вернадского 

230 000 

Малая Пироговская 60 000 

  

Сокращение строящихся объектов на рынке элитных новостроек привело к значительным структурным сдвигам 
предложения: 

V Увеличилась доля класса Premium в общем объеме жилых комплексов на первичном рынке 

По состоянию на конец 2008 года в структуре ЖК 
первичного рынка элитной недвижимости наибольшую 
долю занимали объекты класса Business+ (39%), а 
наименьшую долю класс De Luxe (25%). Однако в I 
квартале 2009 г. на первичном рынке остались только 4 
жилищных комплекса класса Business+, что составило 
всего лишь 20% всего первичного рынка элитной 
недвижимости. На класс Premium в начале 2009 г. 
пришлось более половины всего рынка по сравнению с 
36% в 2008 г. Причины изменения структуры предложения 
первичной элитной недвижимости по классам 
заключаются во введении в эксплуатацию в конце 2008 г. 
большого количества объектов класса Business+, которые перешли на вторичный рынок. 

                                                 
 Здесь и далее под классами объектов элитной недвижимости подразумевается не класс, присвоенный Застройщиком, а 
реальный класс объекта исходя из основных характеристик (качество, расположение, количество квартир, цена), присвоенный 
экспертами компании «Новое качество» 

Количество продаваемых ЖК на 

первичном рынке
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Увеличение доли проектов класса Premium в общей структуре строящихся элитных жилых комплексов как 
следствие привело к: 

V увеличению доли класса Premium в общем объеме квартир элитной недвижимости 

Как следствие уменьшения строящихся объектов 
первичного рынка, заметно снизился и объем 
выставленных на продажу квартир. 

В конце 2008 года объемы продаж на первичном рынке 
равнялись примерно 3.500 квартирам, а наибольшее 
количество объектов  было представлено в сегменте 
Business+ (56%). На класс Premium приходилось 34%, на 
De-luxe – 10%. 

В начале 2009 г. наибольшая доля пришлась на класс 
Premium (около 60%), что связано с большим 
предложением ЖК данного класса на первичном рынке.  

 

V увеличению доли квартир с метражом от 81 до 150 
кв. м 

В структуре предложения первичного элитного жилья по 
метражу заметно выросла доля квартир общего метража от 
81 до 150 кв. м. Тенденция связана с тем, что это наиболее 
распространенный метраж квартир в строящихся в данный 
момент проектах класса Premium. Структурный сдвиг 
произошел за счет ухода с рынка квартир меньшей 
площади – до 80 кв.м, активно распроданных в 
предыдущем году.  

 

2.2 Тенденции в структуре предложения на 

вторичном рынке 

В качестве объектов вторичного рынка элитной недвижимости 
рассматривались квартиры стоимость от 10 000 $. 

Основными тенденциями на рынке вторичной элитной 
недвижимости в I квартале 2009 г. являлись: 

 Увеличение объема предложения элитной недвижимости 

На вторичном рынке объем предложения до конца третьего 
квартала 2008 года находился на достаточно низком уровне, однако 
ориентировочно с сентября месяца 2008 года он начал 
увеличиваться. Это можно обосновать высокой долей 
спекулятивных покупателей, инвестировавших в дорогие квартиры 
на растущем рынке. На фоне негативной рыночной информации 
владельцы инвестиционных квартир, пытаются зафиксировать 
прибыль, продав объект на пике его стоимости. Частично объем 
вторичного рынка был пополнен непроданными квартирами в 
сданных в 4 квартале 2008 года жилых комплексах. Таким образом, в 
начале I квартала 2009 г. объем  предложения элитной 
недвижимости составил 4,5 тыс. квартир, что в 9 раз превышает 
объем предложения в III квартале 2008 г., когда только начал 
сокращаться спрос на элитную недвижимость. При этом 30-40% от 
всего объема вторичного предложения приходится на квартиры, в построенных в 2008 году элитных жилых 
комплексах, перешедших с первичного на вторичный рынок. 

Cтруктура элитных квартир 
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 Увеличение доли класса De-luxe и снижение доли класса Premium 

В I квартале 2009 г. наблюдалось увеличение доли квартир класса De-luxe на 3%, что связано с уменьшением 
спроса на самые дорогостоящие объекты, которые практически не снижали цены в период финансового кризиса. 
Все это сформировало отложенный спрос у потенциальных потребителей, которые по аналогии с другими 
сегментами жилой и коммерческой недвижимости ожидают значительных дисконтов в ближайшее время.  

Доля класса Premium в I квартале 2009 г. снизилась на 4%, что связано с активным спросом на данные объекты. В 
результате данной тенденции сформировалось и изменение в 
структуре по метражам: 

V Сокращение квартир с метражом от 81 до 150 кв. м 

В начале 2009 г. наблюдалось снижение доли квартир с 
метражом от 81 кв. м до 150 кв. м на 10%. Данная тенденция 
связана с тем, что данный метраж пользуется наибольшим 
спросом и в классе Premium и в классе De-luxe в настоящее 
время.  

Между тем, квартиры метражом от 201 до 250 кв. м стали 
значительно менее популярны, что вызвало увеличение их 
предложения на 5% по сравнению с 2008 г. 

 

3. Особенности структуры и объема реальных сделок на первичном рынке 

За I квартал 2009 г. на первичном рынке было продано около 120 
квартир элитной недвижимости. Практически все сделки по 
покупке элитной недвижимости приходились на класс 
Premium. 

В I квартале 2009 г. около 88% всего объема сделок по покупке 
первичной элитной недвижимости приходился на класс Premium. 
На класс De-Luxe и Business+ приходилось 11% и 1% 
соответственно. Данная тенденция вызвана большим объемом 
предложения на начало 2009 г. в данном сегменте. Также можно 
отметить, что у застройщиков класса Premium наблюдается более 
устойчивое финансовое положение, например, по сравнению с 
застройщиками жилых комплексов класса Business+, из-за меньших 
объемов строительства. 

Небольшая доля продаж класса De-luxe является следствием очень небольшого числа потребителей, которые 
могут себе позволить приобрести квартиры данного класса.  Отсутствие сделок в Business+ можно обосновать 
большой конкуренций со стороны введенных в эксплуатацию объектов вторичного рынка, которые в условиях 
нестабильного финансового состояния застройщиков являются менее рискованными и оттягивают на себя 
платежеспособный спрос.  
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В результате данной тенденции сформировались следующие 
особенности структуры предложения: 

 

V Изменилась структура продаж элитного жилья по 
метражу 

Увеличилась доля продаж квартир метражом от 151 до 200 
кв. м, а также от 201 до 250 кв. м. Также произошло 
увеличение доли квартир до 80 кв. м., однако все данные 
квартиры, несмотря на небольшой метраж, относились к 
классу Premium.  

 

4. Основные изменения коммерческих условий 

Основной тенденцией изменения коммерческих условий в 
начале 2009 г. стало резкое увеличения разрыва между ценами 
предложения и ценами сделок. 

С началом финансового кризиса на рынке наметился разрыв между 
заявляемыми ценами предложения и ценами, по которым 
проходили сделки. Данная тенденция нашла свое продолжение и 
развитие в I квартале текущего года. По итогам отчетного периода 
зафиксирован максимальный разрыв между ценами предложения и  
ценами реальных сделок, как на первичном (30-40%), так и на 
вторичном рынке (15-20%).  

При этом снижение цен предложения протекало 
неравномерно в различных сегментах рынка: 

 Наибольшее падение цен предложения произошло в сегменте 
класса Business+ 

Динамика стоимости элитных жилых объектов в анализируемом 
периоде характеризовалась уменьшением темпов роста из квартала 
в квартал. И, если до конца третьего квартала 2008 года ее тренд 
имел положительные значения, то, начиная с сентября месяца 2008 
года, под влиянием пониженного спроса ситуация изменилась – 
тренд ценовой динамики стал отрицательным. 

В I квартале 2009 г. наблюдалось снижение цен предложения на 
10%. Однако это было обусловлено в большей степени уходом с 
первичного рынка более дорогих объектов (временное снятие с 
продаж или перевод на вторичный рынок).  

Снижение цен предложения на объекты вторичной недвижимости 
началось также с IV квартала 2008 г., однако было более мягким. 
Например, за последние 2 квартала элитная недвижимость класса 
Business+ потеряла 7% первоначальной стоимости по сравнению с 
17-ти процентным снижением цен предложения на первичную 
недвижимость.  

Такие значительные отличия в снижении цен предложения 
вызваны падением спроса, прежде всего, на объекты первичной 
недвижимости, что связано с увеличившимся рисками задержки 
или «заморозки» строительства в связи с нестабильностью 
финансового состояния девелоперов. 

 Наименьшее падение цен предложения произошло в сегменте 
класса Premium 
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В IV квартале также началось снижение цен предложения на 
объекты первичного элитного жилья класса Premium. И если в 
конце 2008 г. снижение цен предложения составило 4%, то уже в I 
квартале 2009 г. объекты класса Premium первичного рынка 
потеряли дополнительные 7%. Таким образом, стоимость 1 кв. м 
класса Premium в начале 2009 г. составила 14 169 $. 

Снижение цен предложения на вторичное элитное жилье класса 
Premium, как и в остальных классах данного рынка, 
демонстрировало большую стабильность цен.  

 Началось падение цен предложения на переоцененные 
объекты De-Luxe 

На протяжении всего 2008 г. элитное жилье класса De-Luxe 
демонстрировало небольшой, но стабильный рост даже в условиях 
начала финансового кризиса. За III и IV кварталы 2008 г. цены 
предложения на данный класс увеличились приблизительно на 5% 
и к концу года составили 26 800 $ за кв. м. 

В I квартале 2009 г. резко упала средняя цена предложения на 
первичное элитное жилье класса De-luxe. На конец I квартала 2009 
г. средняя цена на первичном рынке элитного жилья класса De-luxe 
снизилась на 15%. Данное снижение было вызвано значительным 
снижением цен на переоцененные объекты.  

Вторичное элитное жилье класса De-luxe подтвердило свой статус 
наиболее устойчивых по стоимости объектов недвижимости. В 
данном сегменте на протяжении всего 2008 г. и I квартале 2009 г. не 
было зафиксировано снижения цен предложения. В начале 2009 г. 
был прекращен ежеквартальный прирост цен предложения, и 
отмечена стабилизация стоимости на данные объекты. 

Также необходимо отметить, что в данном классе только в I 
квартале 2009 г. цены вторичного элитного жилья превысили 
средние цены на первичном рынке. Это связано отчасти с 
переоценкой некоторых объектов первичного рынка. 
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5. Прогноз дальнейшего развития рынка элитной недвижимости 

Большинство тенденций конца 2008 – начала 2009 г. сохраняться на весь оставшийся год. Основными среди них 
являются: 

 Отсутствие новых заявленных проектов на рынке 
Будет по-прежнему очень сильно ощущаться нехватка капитала в секторе недвижимости, как на рынке частных 
инвестиций, так и на рынке долгового финансирования. Данная ситуация влечет за собой невозможность 
продолжения строительства и его «заморозку» до лучших времен. 

 Сокращение объема предложения первичной  жилой недвижимости и увеличение вторичной 
Отсутствие новых строительных объектов, выходящих на первичный рынок элитного жилья, и одновременно 
переход введенных в эксплуатацию объектов на вторичный рынок, будут продолжать тенденцию постепенного 
сокращения объектов на первичном рынке. В свою очередь, ограниченный спрос и небольшое количество 
проведенных сделок будут способствовать накапливанию объектов на вторичном рынке недвижимости и, 
соответственно, его значительному увеличению. 

 Сохранение низкого уровня покупательской активности и дальнейшее формирование отложенного 
спроса 

Низкая покупательская активность сохранится на рынке вплоть до IV квартала 2009 г., формируя отложенный 
спрос. Также необходимо отметить, что все покупатели элитной недвижимости с целью инвестиций в ближайшее 
время на рынок не выйдут.  

 Смещение спроса с первичного рынка на вторичный  

В текущем году спрос на первичную недвижимость будет по-прежнему очень низок в связи с высокими рисками 
своевременной сдачи проектов. Таким образом, спрос сместится на менее рискованную вторичную 
недвижимость. 

 Коррекция цен предложения до IV квартала 2009 г. 

Учитывая исторические данные и основные экономические тенденции можно построить прогнозные значения 
цены предложения, спроса и реальной сделки. Таким образом, коррекция цен во всех сегментах элитной 
недвижимости будет наблюдаться до IV квартала 2009 г.  

 Стабилизация рыночных цен сделок  

Реальные сделки по купле-продаже элитного жилья проходили в первом квартале с максимально возможными 
дисконтами, составляющими 30-40 % от заявленных цен предложения, достигнув во многих случаях 
себестоимости строительства объекта. Очевидно, что рыночные цены сделок достигли своего «дна» и не 
опустятся более, чем на 5% до конца года. С I квартала 2010 г. можно будет ожидать начало восстановления 
рынка. Данная тенденция будет характерна для всех классов элитной недвижимости.  
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Ситуация на вторичном рынке развивается стабильнее. Здесь продавцы менее охотно предоставляют серьезные 
скидки покупателям, ограничиваясь средним дисконтом в размере не более 15-20% от заявленной цены продажи. 
Разница в дисконтах с первичных рынком связана с тем, что частные владельцы квартир менее зависимы от 
кредитных обязательств по сравнению с девелоперами и готовы отложить продажу квартиры до «лучших времен» 
вместо того, чтобы продавать ее сегодня по бросовым ценам. В I квартале резко увеличилось количество клиентов 
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принявших решение о снятии квартиры с продажи. Это является сигналом того, что спрос и предложение 
достигли баланса и можно ожидать лишь небольшой остаточной коррекции цен.  
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Начало восстановления цен для всех сегментов элитной городской недвижимости прогнозируется на начало 
2010 г. Однако дальнейшее развитие ситуации может быть скорректировано и в сторону более быстрого 
восстановления рынка элитной недвижимости. В случае дальнейшего ухудшения состояния мировой экономики, 
а именно увеличении темпов инфляции и снижения стоимости мировых валют, можно ожидать возвращение на 
рынок инвесторов, в силу того, что объекты элитной недвижимости станут одним их немногих возможных 
способов сохранения денежных средств.  

 

 

 

 


