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ВВЕДЕНИЕ 

В настоящее время всех волнуют вопросы: что будет с ценами на 

недвижимость? Когда рынок достигнет дна? Для того чтобы 

ответить на них аргументировано, необходимо иметь адекватные 

инструменты прогнозирования, в противном случае получается 

просто гадание на кофейной гуще. До кризиса все было довольно 

просто: если в прошлом году рынок вырос на 15%, шансы на то, что 

и в следующем году он вырастет настолько же, были очень высоки. 

И если даже аналитики немного ошибались в ту или другую 

сторону, все равно рынок рос и их ошибки ни на что не влияли. Все 

привыкли к постоянному росту и не очень-то задумывались над тем, 

как же все-таки можно прогнозировать рынок недвижимости.  

Проблема в том, что прогнозировать его на основании 

предыдущей динамики цен на какую-либо категорию недвижимости 

не получается: в кризис все тренды ломаются. Поэтому 

прогнозирование на основе индикаторов не дает адекватного 

результата, поскольку индикаторы отражают изменение 

единственного показателя: например,  «индекс стоимости жилья» 

отражает средний уровень цен на жилье - в его рамках 

рассчитывается средняя цена жилья по выборке квартир с 

определенными корректировками…. 

Компании «НЕОКОН» и ―Panorama Estate‖ разработали индексы, 

с помощью которых можно было бы не только описывать прошлую 

динамику отдельных сегментов рынка недвижимости, но и 

прогнозировать их будущее. Для формирования таких индексов 

используются не индикаторы самого рынка недвижимости, а 

макроэкономические показатели, от которых этот рынок зависит. 

При этом сами они с одной стороны, не зависят от рынка 

недвижимости, а с другой – могут адекватно прогнозироваться. 

Разработанная нами система индексов для рынка недвижимости 

включает 3 индекса… Для того чтобы работать с ними было не 

только удобно, но и весело, мы присвоили им имена:… 

o Индекс Трех Поросят - перспективы стабильного 

функционирования строительной отрасли 

o Индекс Воланда - потребность в жилье 

o Индекс Диогена - платежеспособный спрос на жилье 

… существенным для любого из наших индексов является не 

абсолютное значение индекса, а его динамика (изменение). Само по 



 

 

4 Прогноз ситуации на московском рынке жилой недвижимости 

 

 

 

 

История 

развития 

рынка жилой 

недвижимости 

Москвы 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

себе значение индекса в любой момент времени не значит ничего – 

это верно и для начального значения индекса, которое представляет 

собой лишь точку отсчета. 

 

ПРОГНОЗ РЫНКА ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКВЫ 

Прежде чем говорить об истории развития рынка жилой 

недвижимости Москвы, необходимо заранее определиться с 

«условными определениями», используемыми в отчете. В данном 

случае речь идет о различиях в системах классификации этого 

рынка - используемой нами и той, которая традиционно «в ходу» на 

самом рынке… 

Указанная классификация отличается от тех, которые 

используются большинством участников рынка и привычны 

большинству покупателей жилья. Сделано это сознательно. Дело в 

том, что для участников рынка классификация – элемент их 

маркетинговой и рекламной стратегий. Это - инструмент, с 

помощью которого они объясняют потенциальному клиенту,  

почему он должен заплатить за объект именно столько, и ни 

копейкой меньше…. 

Поскольку перед нами рекламно-маркетинговых задач не стоит, а 

стоят исключительно задачи аналитические, постольку мы 

предпочитаем пользоваться более устойчивой и прозрачной 

классификацией, ориентированной на более объективное 

соотношение «цена - качество». 

Мы можем видеть, насколько существенен разрыв в отражении 

цен на недвижимость  между стандартной рыночной 

классификацией и классификацией …, принятой в данном отчете на 

примере цен на …. 

Для удобства анализа и в силу близости поведения отдельных 

сегментов данного рынка (в контексте нашей классификации) мы 

будем рассматривать раздельно развитие сегментов эконом- и 

бизнес-класса с одной стороны, и элитного сегмента - с другой. Так 

называемый «суперэлитный класс» исключен из рассмотрения в 

данном отчете в силу того, что его динамика несопоставима с 

динамикой других сегментов рынка …. 

Началом зарождения рынка стало появление инструмента 

приватизации в начале 1990-х годов (после распада СССР), то есть 

понятия частного права собственности на недвижимость. Но до 

1998-99 гг. какого-либо активного развития рынка не наблюдалось. 
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Связано это было, прежде всего, с общими экономическими 

условиями, в т.ч. необходимостью настройки этой системы на 

новый «рыночный» лад в связи со сменой политического устройства 

страны. 

В 1988 году в Москве было введено немногим более …. млн. кв. 

метров жилья. В последующие годы объемы ввода существенно 

упали: до примерно ….млн. кв. метров в 1990 году. В 1991 году они 

выросли до …. млн. кв. метров ежегодно, а с 1994 года начали 

расти…. 

Кризис 1998-99 годов является переломным этапом в развитии 

рынка жилья в Москве. По сути дела, после него можно говорить о 

формировании полноценной рыночной системы организации всей 

сферы, связанной со строительством, продажей и покупкой жилья. 

Развитие рынка жилой недвижимости Москвы после кризиса 

1998 года можно разделить на 3 этапа, которые объясняются 

взаимосвязью инфляции и цен на жилье….: до 2003 года, с 2003 по 

2005, после 2005 года….. 

 

В середине августа 2008 года стало очевидно, что Россия 

вступила в период экономического кризиса. Начался резкий спад 

цен на товары традиционного российского экспорта, по отдельным 

позициям заметно сократился спрос. Начался спад на фондовом 

рынке.   

В четвертом квартале 2008 года цены на недвижимость в Москве 

стали снижаться….  

Квартиры эконом-класса за полгода потеряли ….% стоимости, 

бизнес-класса – …%, элит-класса – ….%. 

На самом деле, ссылка на экономический кризис сама по себе не 

может служить объяснением спада цен на жилую недвижимость.…. 

…спад цен на рынке недвижимости мог быть спровоцирован 

двумя обстоятельствами…..  

На этот фактор наложился и фактор сезонности. Традиционно 

значительные объемы жилья вводятся в четвертом квартале. К тому 

же в 2008 году наблюдался провал ввода жилья во втором и третьем 

кварталах ….  

В условиях отсутствия кредитования строители и девелоперы 

сосредоточили оставшиеся у них деньги на достройке объектов 

высокой степени готовности: в результате на рынок вышел сразу 

большой объем квартир, и цены начали падать….  
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… несмотря на многочисленные факторы, способствовавшие 

снижению стоимости недвижимости, обвального падения цен на 

рынке столичного жилья не произошло. Связано это было с ….  

 

Прогнозируя ситуацию на рынке недвижимости, необходимо 

ответить на один принципиально важный вопрос, а именно: 

Существует ли вероятность восстановления пузыря на 

рынке недвижимости в обозримом будущем?.....  

На наш взгляд, вероятность восстановления пузыря на рынке 

жилой недвижимости… 

….Это означает, что сектор жилой недвижимости в ближайшей 

перспективе будет развиваться ….. основные угрозы такого 

обрушения исходят со стороны….. 

…. В зависимости от политики денежных властей здесь 

возможны два варианта….  

Переход к высокой инфляции с неизбежностью повлечет  за 

собой …. а это означает, что наиболее существенные потери …..  

В то же время при этом варианте существует и небольшая 

вероятность …...  

 

Как уже было сказано выше, в ближайшие годы события на 

рынке жилой недвижимости будут определяться динамикой 

реального спроса на жилье. Однако это влияние не будет прямым. 

Оно будет искажаться наличием «навеса» на рынке жилой 

недвижимости и стратегиями участников рынка…...  

Как в этих условиях оценить динамику реального спроса: растет 

она или падает. И как, с помощью каких инструментов 

прогнозировать и сам реальный спрос, и ситуацию на рынке 

недвижимости? 

Для этих целей нами был разработан индекс Диогена.  Его 

название связано с историей известного философа Диогена 

Синопского (др.-греч. Διογένης ὁ Σινωπεύς; ок. 412 до н. э., — 10 

июня 323 до н. э.), который, в отличие от большинства, обходился 

минимально необходимым и вместо крыши над головой 

довольствовался бочкой.  

При расчете индекса используются следующие компоненты: 

Ниже приведен график индекса Диогена (в квартальной 

динамике)…. 

С одной стороны, сезонность является серьезным недостатком 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D1%80%D0%B5%D0%B2%D0%BD%D0%B5%D0%B3%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8F%D0%B7%D1%8B%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/412_%D0%B4%D0%BE_%D0%BD._%D1%8D.
http://ru.wikipedia.org/wiki/10_%D0%B8%D1%8E%D0%BD%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/10_%D0%B8%D1%8E%D0%BD%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/323_%D0%B4%D0%BE_%D0%BD._%D1%8D.
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разработанного нами индекса... 

Но с другой стороны, в условиях кризиса для большинства 

показателей мы наблюдаем резкий слом ранее присущих им 

тенденций, в том числе и связанных с сезонностью….  

… пользоваться индексом с сохраненной сезонностью, понимая 

некоторую условность такого решения.  

…На предстоящий период развития экономической ситуации 

индекс Диогена, по нашему мнению, будет служить основным 

индикатором ситуации на рынке жилой недвижимости, а его 

соотношение с другими показателями будет давать нам 

возможность строить прогнозы рынка, в частности, изменения цен. 

При этом значения индекса Диогена и сами достаточно хорошо 

прогнозируются на основе макроэкономических прогнозов.  

Реальный платежеспособный спрос на жилье опирается на 

общую потребность в жилье. … для оценки изменений потребности 

в жилье в натуральном выражении, мы вводим еще один показатель 

- индекс Воланда. 

 

Индекс Воланда рассчитывается с целью отразить динамику 

степени неудовлетворенности жителей города своими жилищными 

условиями. Назван он так в связи с известным высказыванием 

персонажа романа М.Булгакова «Мастер и Маргарита» Воланда по 

поводу испорченности москвичей квартирным вопросом. 

Индекс предполагает, что общий уровень неудовлетворенности 

жилищными условиями («испорченности квартирным вопросом»), 

сложившийся на начальный период расчета индекса, изменяется 

незначительно, а его динамика задается изменениями в социально-

демографических параметрах населения города. 

К числу таких параметров относятся:  

Ниже приведен график индекса Воланда (в месячной динамике), 

который …. 

По своему характеру компоненты индекса Воланда слабо зависят 

от экономической ситуации в стране, за исключением …. Поэтому 

индекс демонстрирует достаточно устойчивый рост, причем с 

учетом сезонности следует отметить …..  

Как мы уже отмечали ранее, большое значение для 

прогнозирования развития ситуации на рынке жилья будут иметь 

перспективы строительной отрасли. С целью прогноза развития 

ситуации в этой сфере был рассчитан индекс Трех поросят. 
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Индекс Трех поросят рассчитывается с целью отразить 

перспективы стабильного функционирования строительной отрасли. 

Назван он так в связи с тем, что Три поросенка завоевали всеобщую 

популярность именно благодаря своим достижениям на ниве 

строительства. При расчете индекса используются следующие 

компоненты: 

Первые три фактора влияют на рост индекса Трех поросят и 

учитываются в соответствии с установленными коэффициентами 

значимости со знаком «плюс» (при их снижении положительное 

влияние этих показателей на индекс Трех поросят будет 

снижаться).… 

Ниже приведен график индекса Трех поросят (в месячной 

динамике), который ….. 

 

…. Таким образом, ….формируются два возможных 

варианта……..: 

Оба сценария будут действовать вплоть до….. 

Итог анализа в обобщенном виде представлен в таблице 1. 
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