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ПРИМеРные Цены на доМовладенИя, РасПоложенные в чеРте Ростова*

РасПололженИе Участок, сот. оБщая/жИлая Цена оБъекта, Млн РУБ. Цена кв. М, тыс. РУБ.

Пл. Чкалова 3 162/80 7,9 48,7

ЖДР 3 120/60 7,6 63,7

Сельмаш 2,6 150/94 6,5 43,3

РИИЖТ 2,5 166/80 5,6 34

СЖМ 6 250/150 4,9 19,6

ЗЖМ 3 80/50 4,9 61,8

Военвед 5,5 81/50 4,1 50,6

Нахичевань 1,4 84/78 4 47,6

Темерник 2,5 131/80 3,7 28,6

Зоопарк 3,5 70/40 3,5 50

Александровка 4 58/35 2,6 44,8

Центр 1 41/32 1,8 45,1

ЖДР 1 25/12 1,3 52

Чкаловский 1,5 35/22 1,2 34,2

в среднем 2,9 4,25 44,5

*Все представленные объекты — с удобствами в доме. 
Источник: rostov.life-realty.ru.

Покупка частных 
домовладений в Ростове слабо 
поддерживается ипотечными 
программами. Поэтому 
потенциальные покупатели 
жилой недвижимости  
в первую очередь 
рассматривают квартиры  
на первичном рынке,  
на которые действуют более 
выгодные кредиты. Получению 
ипотеки препятствуют грубые 
нарушения сниП, 
допускаемые при возведении 
частных домов, а также 
неверно оформленные 
документы. чтобы поскорее 
найти покупателя, продавцы 
предлагают цены, 
рекомендуемые агентами,  
и самостоятельно платят 
комиссию посредникам.

Опрошенные N ростовские риелторы 
утверждают, что частный дом — наи-
менее ликвидный объект жилой не-
движимости.

— До кризиса для покупки дома 
использовались в основном средства, 
вырученные от продажи квартиры на 
вторичном рынке, — говорит Игорь 
Медведев, гендиректор АН «Мед-
ведев». — Сейчас рынок домовла-
дений не развивается, потому что у 
потенциальных покупателей нет де-
нег.

— На ростовском рынке жилой 
недвижимости наиболее уязвимый 
сегмент — частные домовладения, 
— заявляет Роман Бабенко, генди-

Ростовский рынок домовладений 
падает без кредитной поддержки

ректор ООО НПО «ЛЭИ». — В ИЖС 
распространены грубые нарушения 
действующих СНиП и СанПиН. Бан-
ки не выдают ипотеку на покупку 
недвижимости с нарушениями нор-
мативов и оформления документа-
ции. Многоэтажные жилые дома 
проходят госэкспертизу, поэтому 
банки кредитуют и застройщиков, и 
дольщиков. Это имеет решающее 
значение, так как почти все квартиры 
в новостройках приобретаются в 
ипотеку.

Игорь Медведев отмечает слож-
ности с оценкой частных домов, что 
также может затруднить реализа-
цию.

— Не бывает абсолютно одина-
ковых домовладений, хотя бы по-
тому, что дом стоит на уникальном 
участке земли. Ценность домовла-
дения потенциальные покупатели 
представляют по-разному, поэтому 
продажа такого объекта — более 
сложный, трудоемкий и часто более 
длительный процесс, чем продажа 
квартиры. В сегменте частных домов 
выше риски скрытых дефектов: пло-
хой фундамент, слабое утепление и 
многое другое. Даже в благополучные 
времена по продаже домовладений 
заключалось примерно в 7 раз мень-
ше сделок, чем с другими объектами 
жилой недвижимости, в кризис — в 
10 раз меньше.

— Спрос на домовладения ниже, 
чем на другие объекты недвижимо-
сти, — уточняет специалист по домам 
и участкам компании «Дон-МТ-
недвижимость» Ольга Рябухина. — 

Даже те покупатели, которые хотели 
бы жить в собственном доме, в пер-
вую очередь рассматривают кварти-
ры на первичном рынке. Объясняет-
ся это тем, что большинство сделок 
заключается с привлечением ипотеч-
ных кредитов. Условия кредитования 
домовладений более жесткие, и такие 
предложения есть не во всех банках. 
Ставки на покупку квартиры в ново-
стройках субсидировались государ-
ством. После завершения действия 
программы в 2017 году аналогичные 
проценты предложили банки, и это 
также поддерживает спрос на квар-
тиры. Наиболее востребованы новые 
квартиры стоимостью 1,2–2,5 млн 
руб. в районах с развитой инфра-
структурой. Современные домовла-
дения в этом ценовом диапазоне 
мало представлены.

С этим согласен гендиректор АН 
«Наследие» Александр Чапкий:

— В Ростове предложение пре-
вышает спрос, но качественных до-
мовладений не так много. В среднем 
покупатель выбирает из 5–6 вари-
антов.

Риелторы отметили, что в 2017 
году сезонный интерес потенциаль-
ных покупателей задержался на два 
месяца. Как правило, запросы на 
покупку домов появляются в февра-
ле, в этом году клиенты стали обра-
щаться ближе к апрелю.

Отсутствие активного спроса и 
конкуренция продавцов способство-
вали тому, что дома в Ростове по-
дешевели.

— В 2015 году отмечалось 5-про-
центное падение цен (данные каса-
ются объектов экономкласса стои-
мостью около 3 млн руб.), — говорит 
Игорь Медведев. — В 2016 году 
цены снизились еще на 17%.

На цены давит и закредитован-
ность застройщиков. Часть домо-
владений приобретается для застрой-
ки с последующей перепродажей. 
Предприниматели, которые привле-
кают заемные средства, заинтересо-
ваны в скорейшей реализации объ-
ектов. Наличие кредитной нагрузки 
заставляет их торопиться с продажей, 
что также влияет на рынок.

По данным мониторинга N, до-
мовладение в черте Ростова стоит в 
среднем 4,2 млн руб., кв. метр — 
44,5 тыс. руб. при среднем размере 
участка 2,9 сот. (см. таблицу).

Чтобы привлечь покупателей и в 
разумные сроки продать объект, тор-
га (сейчас он составляет около 7% 
от цены предложения) недостаточно. 
Продавцы пересматривают свои 
ожидания.

— В нашей практике экспозиция 
редко превышает 90 дней, — заяв-
ляет Игорь Медведев. — Продавцы 
не могут найти покупателей само-
стоятельно. Поэтому они готовы пла-
тить комиссию и работать на усло-
виях риелторов. Факт, что комиссию 
агенту платить не надо, конечно, за-
интересует покупателя. Проблема в 
том, что покупателей мало и отмены 
комиссии (а раньше ее платили толь-
ко покупатели) недостаточно. Мы 
выплачиваем 2-процентную комис-
сию агенту или кому угодно, кто най-
дет покупателя.

Меняется и поведение покупате-
лей. Раньше почти все объекты при-
обретались в ипотеку, но с 2016 года 
число таких сделок уменьшается. 
Ипотека позволяла приобрести ком-
фортный и дорогой дом при сравни-
тельно небольших собственных сред-
ствах. Сейчас покупатели скорее 
заинтересуются компактным и деше-
вым объектом, лишь бы не связывать 
себя кредитами.

— К нам обращаются те, кто на-
мерен купить дом в Ростове и рас-
сматривает различные варианты, 
— говорит специалист по продаже 
деревянных и щитовых сборных кон-
струкций, попросивший об аноним-
ности. — Потенциальные покупате-
ли хотят приобрести дом как можно 
дешевле, без кредитов, с использо-
ванием материнского капитала. 
Наши потенциальные клиенты рас-
полагали собственными средствами 
около 600 тыс. руб. Если добавить 
маткапитал, получается более 1 млн 
руб. Насколько мне известно, самые 
бюджетные домовладения (часто 
расположенные в СТ) стоят от 1,2 
млн руб., недостающую сумму мож-
но занять у родственников.

Мнения экспертов о перспективах 
рынка в 2017 году разошлись. Не-
которые продавцы и риелторы рас-
считывают на реализацию отложен-
ного спроса, но эту точку зрения 
разделяют не все.

Игорь Медведев отмечает, что 
предпосылок для изменения ситуации 
нет. Высока вероятность того, что 
цены продолжат снижаться.

Александр Чапкий полагает, что 
рублевые цены существенно не из-
менятся. Сохранится и текущий 
тренд: покупателей будет меньше, 
чем продавцов. 
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РФ экспортирует 
больше кондитерки
Продажи кондитерских изделий рос-
сийского производства на экспорт в 
I квартале 2017 года выросли на 
24,3% по сравнению с аналогичным 
периодом 2016 года, до $ 206,1 
млн, говорится в сообщении Центра 
исследований кондитерского рынка. 
Объемы поставок в натуральном вы-
ражении увеличились на 9,5% — до 
89,58 тыс. т (это 7-летний рекорд). 
Наибольший прирост экспортных 
поставок отмечался в категории шо-
коладных изделий — на 10,7%, до 
34,8 тыс. т. Российский шоколад и 
шоколадные конфеты продаются поч-
ти в 50 странах, в том числе в Кана-
де, США, Новой Зеландии, Австра-
лии, Марокко, Алжире, Ираке и 
Иране. Наибольшие объемы продаж 
российского шоколада приходятся 
на страны — бывшие республики 
СССР или на государства, в которых 
живет много выходцев из таких стран. 
С прошлого года все большее значе-
ние среди основных рынков сбыта 
стал приобретать Китай. Сейчас это 
второй по величине покупатель рос-
сийского шоколада после Казахста-
на. «Финмаркет»

Чтобы продать дом, собственники готовы платить комиссию риелторам вместо покупателей. Фото Михаила Мальцева.

Сайт cian.ru составил рейтинг наи-
более дорогостоящих объектов вто-
ричного рынка Ростова по состоянию 
на середину апреля. По данным экс-
пертов, только 5% квартир, выстав-
ленных на продажу на вторичном 
рынке Ростова, оценены в 7 млн руб-
лей и выше, а в категории свыше 20 
млн рублей счет идет на единицы.

В топ-10 рейтинга вошли объекты, 
стоимость которых варьируется от 
19 млн до 50 млн рублей. Диапазон 
площадей составляет от 130 до 270 
кв. м, а усредненные габариты — 
166,9 кв. м. Таким образом, средняя 
стоимость квадратного метра в де-
сяти самых дорогих квартирах на 
локальном вторичном рынке нахо-
дится на уровне 173,1 тыс. рублей.

9 из 10 квартир находятся в Ки-
ровском районе, и только одна — в 
Октябрьском. Для рейтинга были ото-
браны квартиры исключительно с 
готовой отделкой, многие из них про-
даются и с мебелью, а также бытовой 
техникой.

Самый дорогой объект — квар-
тира в ЖК «Ростов Сити», постро-
енном концерном «Покровский» еще 
в 2012 году, но до сих пор не на-
шедшая покупателя. Видимо, отдел-
ка из золота и хрусталя не по карма-
ну ростовчанам. На третьей строчке 
квартира за 39 млн рублей из этого 
же дома. Примечательно, что полто-
ра месяца назад в рейтинге самых 
дорогих квартир первичного рынка 
Ростова фигурировал пентхаус в этом 
же ЖК, но стоивший 19 млн рублей. 
Видимо, в комплексе можно найти 
очень много нераспроданных в те-
чение 5 лет квартир.

Ивона Родович

дорогие квартиры 
сосредоточены  
в кировском районе

саМые доРогИе кваРтИРы втоРИчного 
Рынка Ростова

№ жк/УлИЦа Площадь кваР-
тИРы, кв. М

Цена, 
Млн РУБ.

1 Ростов Сити 178 50

2 Усадьба 155 42

3 Ростов Сити 187 39

4 Пушкинская 270 29

5 Социалистическая 154 25

6 Лермонтовская 171 23

7 Тихий центр 132 22

8 Пушкинская 160 20

9 Пушкинская 132 19,9

10 Чехова 130 19

Источник: www.cian.ru.


