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От редакторов   

  

В настоящем сборнике представлены труды сотрудников 

Научноучебной лаборатории исследований корпоративных инновационных 

систем (НУЛ ИКИС) НИУ ВШЭ – Санкт-Петербург, участвовавших в 

проекте «Исследование форм и механизмов корпоративной и региональной 

технологической кооперации», выполненном при поддержке Программы 

фундаментальных исследований НИУ ВШЭ. Исследования выполнялись в 

партнерстве с Институтом нового индустриального развития имени С.Ю. 

Витте и кафедрой экономики и управления предприятиями 

СанктПетербургского государственного университета. Кроме того, в 

сборнике представлены работы участников междисциплинарного 

научнопрактического семинара «Международные санкции: угрозы, вызовы 

и возможности для модернизации экономики России», посвященного 

оценке влияния санкций на экономику России и перспективам развития 

импортозамещающей промышленности, проведенного в 2014 году.   

Введение международных санкций является катализатором проблем, 

назревших в российской экономике. Санкции способствуют ухудшению 

ситуации на финансовом рынке, затрудняют доступ предприятий к 

внешнему финансированию, способствуют усилению вывоза капитала. С 

другой стороны, санкции могут рассматриваться как отправная точка для 

разработки в стране импортозамещающей промышленной политики. 

Насколько эффективно удастся ее разработать и реализовать, зависит от 

многих факторов, среди которых важное место занимают отношения 

государства и бизнеса, эффективность механизмов управления, направления 

поддержки промышленности.   

Представленные в сборнике статьи охватывают широкий круг 

вопросов, связанных не только с развитием промышленности, но и с 

другими секторами российской экономики. Сборник вносит свой вклад в 

дискуссию о роли промышленности в экономике России, активно 

ведущуюся в настоящее время.  

Редакторский коллектив представит англоязычную версию статей по 

запросу и будет благодарен читателям за обратную связь.  
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В.В. Кувшинова, И.В. Дарсавелидзе  

  

Влияние международных санкций на рынок недвижимости в 

России  

  

  

Аннотация  

  

Статья поднимает вопросы влияния западных санкций на рынок 

недвижимости в России. Выделены наиболее уязвимые сегменты рынка 

недвижимости и проанализированы негативные последствия санкций для 

всей отрасли. Приведены экспертные мнения специалистов. 

Сформулированы альтернативные варианты развития сегментов рынка и 

предложены возможные антикризисные сценарии.  

  

Ключевые слова: санкции, недвижимость, влияние на рынок, 

антикризисные сценарии  

  

  

По мнению ряда экспертов, введение международных санкций в 

отношении России в значительной степени затронет и окажет свое 

негативное воздействие на отечественный рынок недвижимости. Однако 

здесь влияние санкций будет не столь критично как в других сферах 

жизнедеятельности и, что наиболее вероятно, негативные проявления будут 

носить характер опосредованного действия. В настоящее время западные 

санкции оказывают серьезное влияние на экономику России: национальная 

валюта дестабилизирована и рубль дешевеет по отношению к большинству 

мировых валют. Этот фактор уже сам по себе отрицательно сказывается на 

развитии рынка недвижимости России. Негативный тренд на рынке 

недвижимости уже заметен и вполне возможно предпринять попытку его 

анализа. Первый сегмент рынка недвижимости, на котором скажется 

влияние санкционной политики, это коммерческая недвижимость, в данную 

группу риска можно отнести и гостиничный сектор. Менее значимое 

влияние санкции окажут на девелопмент, а наибольшую устойчивость 

покажут сегменты торговой и складской недвижимости [1].  

Отрицательные показатели в сегменте коммерческой недвижимости 

возможны в результате пересмотра крупными западными компаниями 

планов развития бизнеса в России вплоть до его полного закрытия. Это 

значительным образом снизит потребность в офисных площадях, поскольку 

крупные компании, как правило, являются так называемыми «якорными 
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арендаторами» в премиальных бизнес-центрах, где помимо обеспечения 

аренды квадратных метров, они становятся своеобразными центрами 

притяжения для менее крупных компаний аналогичного профиля. В данном 

случае деятельность российских компаний не может исправить ситуацию, 

так как в настоящий момент, на фоне зарождающегося экономического 

кризиса, компании заняты минимизацией расходов и расширение 

арендуемых площадей для большинства из них не является приоритетной 

стратегией.  

По мере снижения темпов появления и развития западных компаний 

на Российском рынке, неизбежно сократится объем бизнес-туризма, а это, в 

свою очередь, негативно отразится на наполняемости гостиниц, что 

приведет к сокращению и дестабилизации данного сектора рынка 

недвижимости.  

В наименьшей степени негативные последствия санкций затронут 

сегмент девелопмента, так как западные инвесторы и девелоперы 

практически отсутствуют на рынке жилой недвижимости России, которая 

преимущественно ориентирована на внутренний спрос. Именно поэтому 

введение каких-либо западных санкций не может оказать существенное 

влияние на этот сегмент российской недвижимости. Однако замедление 

ипотечного рынка, который ставит очередной антирекорд - рост его 

постоянно снижается - от 52% в январе 2014 г. до 20% в сентябре [2], в 

совокупности со снижением курса национальной валюты и увеличением 

ставок по кредитам, в целом все же окажет негативное влияние на 

девелопмент в России. Стоит отметить, что в большей степени пострадает 

рынок жилья эконом класса, который напрямую зависит от ставок 

ипотечного кредитования.  

Благодаря активному развитию сетей крупных ритейлеров в России, 

пока удается избежать негативных воздействий на торговый сегмент 

недвижимости, а этот процесс, в свою очередь, позволяет сохранить спрос 

на складскую недвижимость. Однако, общая стагнация в экономике может 

привести к снижению оборотов и, как следствие, доходов ритейлеров. 

Соответственно, в будущем, это скажется на арендных ставках торговых и 

складских площадей.  

Но наиболее крупный ущерб рынку недвижимости в РФ нанесет 

сокращение западных инвестиций и отток капитала из страны. По данным, 

предоставленным компанией Jones Lang LaSalle (далее JLL), одной из самых 

крупных компаний, которая предоставляет финансовые и комплексные 

профессиональные услуги в области недвижимости по всему миру, объем 

инвестиций в недвижимость РФ к третьему кварталу 2014 г. снизился на 

59% по сравнению с показателями аналогичного периода за 2013 год. 

Аналитики оценили их в 1,4 млрд. долл. [3].  
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Ряд экономических санкций, принятых Евросоюзом и США в начале 

августа 2014 г. ограничил доступ российских банков к рынкам капитала ЕС. 

Например, Евросоюз запрещает своим инвесторам покупать акции и 

облигации российских госбанков из новых выпусков сроком более 90 дней. 

В список банков, которых коснулись данные санкции, вошли такие крупные 

игроки рынка как Сбербанк, Россельхозбанк, Банк Москвы и банк группы 

ВТБ [3].  

В результате проведенного анализа специалисты компании JLL 

выделили три основных аспекта влияния санкций на рынок российской 

недвижимости.  

Первый аспект заключается в том, что по мере сокращения объемов 

внутреннего долгового рынка, потребительское кредитование неизбежно 

станет дорожать, оказывая дополнительное давление на рынок. В сочетании 

с замедлением роста заработной платы в государственном и частном 

секторах продажи в рознице непременно будут сокращаться, что создаст 

более конкурентную среду для собственников объектов недвижимости. Эта 

тенденция в дальнейшем усугубится под инфляционным прессингом.  

Второй аспект отражает давление, под которым окажется объем 

купленных и арендованных площадей. Согласно выводам аналитиков 

уровень вакантных квадратных метров может быть пересмотрен в сторону 

повышения [4].  

Третий аспект посвящен проблеме падения национальной валюты. 

Несомненно, курс рубля по отношению к иностранным валютам окажет 

влияние на рынок. Российская валюта находится под давлением, и ситуация 

зависит от того, насколько сильной окажется экономика и насколько 

правительство готово полагаться на золотовалютные резервы. За этот 

период многие могут пересмотреть условия договоров аренды и покупки 

недвижимости, закрепляя в договорах фиксированный валютный коридор. 

Эта тенденция начинает значительно возрастать с четвертого квартала 2014 

года.   

Международная финансовая группа Societe Generale (Сосьете 

Женераль), в состав которой входит популярный в России ипотечный банк 

Delta Credit (Дельта Кредит), конспективно выделяет следующие факторы 

влияния санкций на рынок недвижимости в РФ: снижение ликвидности на 

финансовом рынке, снижение возможности рефинансировать долги на 

внешнем рынке, изменение оценки рисков локальными инвесторами.  

Большинство экспертов полагают, что влияние санкций в 

значительной степени будет определяться периодом, в течение которого они 

продлятся. Чем дольше санкции сохраняют свою силу, тем выше риски для 

рынка недвижимости и для экономики Российской Федерации в целом [5].  
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Однако воздействия санкций может оказать и некоторое 

положительное влияние на отечественный рынок недвижимости. Уход 

иностранных инвесторов и ряд ограничений на зарубежные инвестиции 

может дать возможность российским инвесторам переориентироваться на 

внутренний рынок. В данной ситуации главной задачей станет создание 

качественных инвестиционных проектов. Санкции, затронувшие 

производственный сектор, могут дать импульс к развитию внутреннего 

производства, что в свою очередь обеспечит развитие сегмента 

производственных площадей рынка коммерческой недвижимости. Так же 

возможно позитивное воздействие санкций на рынок элитного жилья в 

России, которое будет заключатся в том, что крупные отечественные 

компании и физические лица, в отношении которых введены санкции США 

и Евросоюза, будут вынуждены инвестировать средства в объекты 

недвижимости именно на территории России.  

Несмотря на негативное влияние санкций на экономику РФ, 

российский рынок недвижимости по-прежнему сохраняет основные 

фундаментальные показатели. В первую очередь благодаря размеру страны, 

объему товарооборота и необходимости создания новых площадей 

коммерческой недвижимости, сопоставимых по качеству и объемам с 

аналогичными объектами Европы и США.   

Изучение современного состояния ситуации на отечественном рынке 

недвижимости показывает, что практически каждое из стратегически 

важных его направлений (рынка) может быть эффективно реализовано 

только на основе развития строительной отрасли. Государственные 

инвестиции в строительную сферу позволят существенно увеличить 

количество рабочих мест, внести значимый вклад в ВВП страны и определят 

высокую социальную значимость и роль государства по поддержке 

экономики и смягчению последствий санкций.  

В то же время результаты приведенного анализа не исчерпывают всех 

аспектов рассматриваемой проблемы. В соответствии с потребностями 

теории и практики рассматриваемого вопроса, а также с учетом уже 

полученных результатов, необходимо продолжить исследовательскую 

работу по таким актуальным для отечественного рынка недвижимости 

направлениям, как выявление и применения инновационных строительных 

проектов и технологий; разработка мониторингового инструментария и 

критериев оценки качества инновационных строительных проектов во всех 

сегментах недвижимости; проблемы внедрения инноваций.  
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