
— финансы —

Темпы роста просроченной за-
долженности населения перед 
банками в Сибирском федераль-
ном округе (СФО) к маю 2016 го-
да достигли рекордного показа-
теля, отмечают коллекторские 
агентства. Объем просроченных 
выплат по кредитам физлиц уве-
личился за год на 16% и составил 
149,38 млрд руб. Основной при-
чиной эксперты называют паде-
ние доходов населения. Впрочем, 
ужесточение политики банков от-
носительно кредитования да-
ет надежду на то, что новых про-
блемных кредитов будет меньше.

Рост просроченной задолженно-
сти сибиряков по банковским зай-
мам бьет рекорды: с начала года объ-
ем просрочки увеличился на 5,05%, 
за год — на 16,508%. К 1 мая 2016 года 
размер просроченных платежей вы-
рос до 149,38 млрд руб. (на аналогич-
ный период 2015 года показатель со-
ставил 128,2 млрд руб.), приводит 
данные Sequoia Credit Consolidation. 
Лидирует по этому показателю в Си-

бири Красноярский край — 16,605% 
от общего объема просроченных 
ссуд в СФО. На Новосибирскую об-
ласть приходится доля в 15,65%, на 
Кемеровскую область — 15,53%, на 
Омскую область — 9,86%, на Алтай-
ский край — 9,76%, на Республи-
ку Хакасия — 1,81%, на Республи-
ку Алтай — 0,81%. По статистике, 
сегодня каждый четвертый сиби-
ряк имеет проблемный кредит, взя-
тый наличными, каждый шестой — 
по кредитной карте, каждый деся-
тый — в сегменте автокредитова-
ния, а каждый двадцать пятый — по 
ипотеке, говорит президент Sequoia 
Credit Consolidation Елена Докуча-
ева. При этом, по данным ЦБ, наи-
большая доля просрочки приходит-
ся на беззалоговый сегмент: кре-
диты наличными, кредитные кар-
ты, POS-кредиты. «Традиционно по-
требительские кредиты находятся 
в большей зоне риска»,— отмечает 
заместитель директора департамен-
та по работе с проблемными акти-
вами Связь-банка (группа Внешэко-
номбанка) Максим Саблин. В то же 
время в банке заявляют, что «на ка-

честве кредитного портфеля рост за-
кредитованности особенно не отра-
жается». В Сбербанке комментиро-
вать долги населения по выданным 
кредитам отказались.

Эксперты отмечают, что в боль-
шинстве регионов СФО высока во-
влеченность населения в кредито-
вание и зависимость от заемных 
средств. «Текущий уровень долго-
вой нагрузки, как на душу населе-
ния, так и на реальных заемщиков, 
вызывает некоторые опасения. Се-
годня средний банковский заемщик 
45% своего ежемесячного дохода 
тратит на оплату взноса по потреби-
тельскому кредиту. При этом крити-
ческим считается показатель в 50%, а 
доля этого платежа в размере 35–36% 
в ежемесячном доходе существенно 
повышает риск выхода на просроч-
ку»,— говорит госпожа Докучаева. 
В среднем экономически активный 
сибиряк должен кредитным органи-
зациям около 141,7 тыс. руб. В про-
шлом году этот показатель был на 
уровне 120 тыс. руб., а в 2013 году — 
116,7 тыс. руб. В целом за последние 
пять лет кредитная нагрузка на граж-

дан выросла практически в три раза, 
сообщают коллекторы. Больше все-
го от месячного дохода на погаше-
ние кредита необходимо отдавать 
заемщикам в Алтайском крае — 54% 
(в среднем число кредитов на одно-
го заемщика — 1,8), в Кемеровской 
области — 48% (1,9), в Омской облас-
ти — 47% (1,9), в Иркутской облас-
ти — 45% (1,8), в Новосибирской об-
ласти — 44% (1,9), в Красноярском 
крае — 41% (1,6).

Основная причина роста просро-
ченной задолженности за послед-
ний год — падение доходов населе-
ния, говорит аналитик банка «Хоум 
кредит» Станислав Дужинский. «В ус-
ловиях повышенного инфляцион-
ного давления на потребительские 
цены многие люди оказались не в 
состоянии полноценно обслужи-
вать свои обязательства перед бан-
ками», — отмечает эксперт. Ухудше-
ние материального положения в ка-
честве причины просрочки по кре-
дитам называют 55% должников, со-
гласна Елена Докучаева. Кроме того, 
рост безработицы, которая по итогам 
2015 года в СФО находится на уровне 

8,5%, также отразился на увеличении 
объема «плохих долгов». В одном из 
наиболее устойчивых сегментов — 
ипотечном кредитовании — отме-
чается появление дефолтных креди-
тов в валютном портфеле, которые 
возникли в результате резкого па-
дения курса рубля, говорит госпожа 
Докучаева. По данным Росстата, ре-
альные располагаемые денежные 
доходы населения России в январе 
2016 года снизились по сравнению 
с январем 2015 года на 6,3%. В Ново-
сибирской области, по данным на 
январь—февраль 2016 года, этот по-
казатель на 16,1% ниже, чем в анало-
гичный период предыдущего года.

По информации Банка России, 
доля кредитов с просрочкой сро-
ком 90 дней и выше составила в кон-
це первого квартала 10,8%. «Одна-
ко темпы роста данного показателя 
в настоящее время существенно за-
медлились. С начала года его рост 
составил всего 0,3 п.п.»,— отмечает 
Станислав Дужинский. Причина за-
медления заключается в той работе, 
которую российские банки прово-
дят в сфере риск-менеджмента. В це-

лом по банковской системе можно 
ожидать начала устойчивого тренда 
снижения просроченной задолжен-
ности во втором полугодии 2016 го-
да, уверен он. Именно из-за ужесто-
чения в 2015 году требований к фи-
зическим лицам при одобрении кре-
дитов в дальнейшем возможно улуч-
шение качества заемщиков и сниже-
ние доли тех, кто оформил одновре-
менно сразу несколько кредитов, со-
гласна Елена Докучаева.

«В 2015 году был зафиксиро-
ван экономический спад в разме-
ре 3,7% ВВП. Ухудшились практи-
чески все показатели, и рынок по-
требительского кредитования, раз-
умеется, не стал исключением. Са-
ми банки сейчас, когда наблюдает-
ся сильный рост просрочек по кре-
дитам как частного, так и корпора-
тивного секторов, стараются более 
кропотливо оценивать заемщиков. 
В результате клиент, который рань-
ше считался бы надежным, сейчас 
может получить отказ в кредите»,— 
комментировал „Ъ“ аналитик груп-
пы компаний «Финам» 
Богдан Зварич.

Жизнь в кредитах
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— стройиндустрия —

Много как никогда
Как рассказал „Ъ“ директор по управ-
лению проектами и инвестиция-
ми ГК «Елка девелопмент» Максим 
Марков, анализ платежеспособно-
го спроса и предложения на рынке 
недвижимости в первом квартале 
2016 года показал, что проблема пе-
репроизводства на новосибирском 
рынке усугубляется. По данным ГК, 
на территории Новосибирской агло-
мерации (включает Новосибирск, 
Бердск, Искитим, Обь, р. п. Красно-
обск и наукоград Кольцово) сейчас 
продается около 4,6 млн кв. м жилья 
на вторичном рынке и 4,2 млн кв. м 
— на первичном. «Домохозяйства 
физически способны купить не 
больше 1,5–1,7 млн кв. м жилья в год 
в обоих секторах. С учетом повыше-
ния рисков в долевом строитель-
стве можно предположить, что в но-
востройках в этом году будет приоб-
ретено не более 800 тыс. кв. м. Сле-
довательно, квартиры в строящих-
ся домах будут продаваться в тече-
ние шести лет»,— говорит господин 
Марков.

В Новосибирске зарегистриро-
вано 568 новостроек. Только в двух 
домах проданы все квартиры, в 
311 строящихся и 84 сданных до-
мах продажи идут, но строится еще 
171 дом, где продаж еще нет. «К по-
следней категории относятся объек-
ты, строительство которых находит-
ся на начальном этапе, с низкой сте-
пенью готовности или ведется сла-
быми темпами, а 49 строек вовсе за-
морожены и признаны проблемны-
ми»,— поясняет Максим Марков. На-
помним, в 2015 году в Новосибир-
ске сдан рекордный объем жилья — 
1,71 млн кв. м (132 многоквартирных 
дома и 1 464 малоэтажных и индиви-
дуальных строения). До конца теку-
щего года планируется построить 
1,4 млн кв. м.

Особенно критично перепроиз-
водство в сегменте малометражного 
жилья, отмечают в ГК «Елка девелоп-
мент». «Доля однокомнатных квар-
тир и студий на новосибирском рын-
ке новостроек составляет 62%, на вто-
ричном рынке объем таких предло-
жений 46%, в то время как в 1990-х 
годах их было 25%. Сегодня Новоси-
бирск как никогда готов к приему 
большого количества одиноких жи-
телей, студентов, пенсионеров и без-
детных пар, но городу нужно жилье 
завтрашнего дня»,— считает госпо-
дин Марков.

Аналитики ГК «Елка девелоп-
мент» предрекают в ближайшие ме-
сяцы снижение цен на однокомнат-
ные квартиры, вплоть до себестои-
мости строительства. «На такое раз-
витие событий указывают две тен-
денции,— говорит Максим Мар-
ков.— Первая: доля населения, рас-
полагающего возможностями при-
обрести жилье, за прошедший год 

снизилась с 23 до 14%. Вторая: впер-
вые за 10 лет рост цен на жилье ока-
зался ниже инфляции. А значит, у 
инвесторов больше нет возможно-
сти зарабатывать на недвижимо-
сти. Ведь однокомнатная кварти-
ра — главный спекулятивный про-
дукт на рынке». Если до кризиса 
средняя рентабельность строитель-
ного бизнеса оценивалась в 50%, то 
сейчас — в 20%.

Дело в инфраструктуре
Решить проблему перепроизводства 
на рынке новостроек можно, толь-
ко изменив подход к бизнесу, счита-
ет генеральный директор ГК «Стри-
жи» Игорь Белокобыльский. «Людям 
уже мало адекватной цены квадрат-
ного метра и транспортной доступ-
ности, им нужна комфортная среда 
обитания. Это удобные планиров-
ки квартир, благоустроенная при-
домовая территория, близость со-
циальной, транспортной и коммер-
ческой инфраструктуры. Но многие 
строительные компании мыслят ис-
ключительно ценовыми категория-
ми, строя „муравейники“ на отшибе 
с квартирами-студиями по 20 кв. м. 
И у них сегодня действительно есть 
проблемы»,— говорит господин Бе-
локобыльский. По его словам, доля 
однокомнатных квартир и студий в 
строящихся домах ГК «Стрижи» со-
ставляет 50%: «Для нас это совершен-
но комфортно. По нашим покупа-
телям я не вижу тенденцию, что од-

нокомнатные квартиры перестали 
быть востребованы».

«Люди стали обращать внима-
ние на качество стройматериалов, 
организацию строительных площа-
док,— соглашается с коллегой дирек-
тор по маркетингу и продажам ком-
пании „Сибакадемстрой“ Динар За-
рипов.— Критериями в оценке жи-
лья стала архитектура дома, навига-
ция в холлах, ландшафтный дизайн». 
В общем объеме строящегося «Сиб-
академстроем» жилья доля одноком-
натных квартир составляет 40–45%.

«Из-за нестабильной экономиче-
ской ситуации люди отдают предпо-
чтение объектам с высокой степе-
нью готовности, которые сдаются в 
ближайшие три—шесть месяцев,— 
комментирует сложившуюся ситуа-
цию на строительном рынке прези-
дент компании „Строймастер“ Ев-
гений Коновалов.— Многие потен-
циальные покупатели не могут про-
дать старое жилье, чтобы приобре-
сти квартиру большей площади в но-
востройке, — все это в совокупности 

влияет на продажи, сделки становят-
ся более долгими и сложными».

Ни один из опрошенных „Ъ“ за-
стройщиков не назвал количество 
непроданных квартир в своих до-
мах, но все отметили, что остат-
ки некритичны. Тем не менее ры-
нок полон слухов, что большинство 
крупных строительных компаний 
имеют на балансе сотни непродан-
ных квартир. Известно, что в конце 
2015 года промышленно-строитель-
ный концерн «Сибирь» обратился к 
мэру Новосибирска с просьбой за-
брать квартиры в счет арендной пла-
ты за земельные участки. Тогда, по 
словам начальника департамента зе-
мельных и имущественных отноше-
ний мэрии Новосибирска Георгия 
Жигульского, в новостройках ком-
пании непроданными оставались 
800 квартир. Но, поскольку Бюджет-
ный кодекс не позволяет произво-
дить такие взаимозачеты, власти не 
смогли помочь строителям.

«Если у застройщика после сдачи 
дома „зависает“ больше 10–15% квар-

тир — это четкий сигнал: ребята, вы 
налепили не те пельмени или сши-
ли не то пальто»,— подчеркивает 
Игорь Белокобыльский.

Впрочем, по словам руководителя 
отдела новостроек офиса агентства 
недвижимости «Жилфонд» на Крас-
ном проспекте, 13, Григория Якобсо-
на, снижение объемов сделок на рын-
ке строящейся недвижимости прак-
тически не влияет на ликвидность 
малометражного жилья. «Доминиро-
вание предложения однокомнатных 
и студий никаким явным образом не 
влияет на рынок. Дело в том, что даже 
в сегменте однокомнатных квартир 
существует широкий диапазон воз-
можных вариантов, доступны как 
бюджетные предложения в 16 „ква-
дратов“, так и огромные квартиры 
площадью 90–120 кв. м. Ценовой ко-
ридор здесь от 1,5 до 8 млн руб.».

Нужны коррективы
Смещение спроса в сторону двух- 
и трехкомнатных квартир станет в 
ближайшие годы рыночной тенден-
цией, убеждены эксперты. Процесс 
этот уже идет. Застройщики пересма-
тривают планировки как перспек-
тивных проектов, так и строящихся 
зданий. «Развивая жилой комплекс 
„Ясный берег“, мы увидели расту-
щий спрос на двухкомнатные квар-
тиры на начальном этапе строитель-
ства, чего не ожидали. Ведь первым 
всегда покупается малометражное 
жилье. Пришлось оперативно вно-
сить коррективы. Благо, что плани-
ровка этажей позволила безболез-
ненно превратить три однокомнат-
ные квартиры в две двухкомнат-
ные»,— говорит член совета дирек-
торов ООО «Аква сити» Владимир 
Мартыненков. Если изначально из 
10 квартир на этаже шесть были од-
нокомнатными, то в новых проектах 
таковых только три. «В следующих 
наших проектах мы решили отка-
заться от студий и уменьшить коли-
чество однокомнатных квартир. Бу-
дем больше строить двух- и трехком-
натные квартиры»,— подчеркнул го-
сподин Мартыненков.

Более того, по его словам, застрой-
щикам дешевле строить жилье боль-
шей квадратуры. «Себестоимость од-
нокомнатной квартиры всегда вы-
ше, чем двух- или трехкомнатной. 

Просто дороже обходятся инженер-
ные коммуникации — в ванной, ту-
алете, на кухне — в пересчете на ква-
дратные метры. Из-за этого разница 
в себестоимости между одно- и двух-
комнатной квартирой может дости-
гать 10–15%»,— констатирует акцио-
нер ООО «Аква сити».

При этом бизнес скептически 
смотрит на прогноз снижения цен 
на новое, прежде всего малометраж-
ное, жилье. «Рынок слишком неодно-
роден. Кто-то из застройщиков вы-
нужден будет снижать ценник, кто-
то — повышать. Но пока государство 
видит в строительстве локомотив 
экономики, серьезных ценовых ко-
лебаний здесь ожидать не стоит»,— 
считает Игорь Белокобыльский. «Как 
только рынок снова начнет воспри-
нимать квартиру как единицу сохра-
нения инвестиций, студии и одно-
комнатные квартиры станут дефи-
цитом, цены на них вырастут. Сегод-
ня я не вижу предпосылок для того, 
чтобы из-за перепроизводства цены 
снижались»,— дополняет коллегу 
Григорий Якобсон.

Как и в прошлые годы, львиная 
доля сделок на рынке новостроек 
приходится на ипотеку. «В первые 
месяцы 2016 года отмечалась высо-
кая активность покупателей, кото-
рые хотели приобрести квартиры 
через ипотеку. Были опасения, что 
ипотека с государственной поддерж-
кой не будет продлена. Люди хотели 
успеть заключить сделку по выгод-
ным условиям»,— вспоминает Ди-
нар Зарипов. Благодаря этой госу-
дарственной программе число сде-
лок увеличилось почти вдвое. Если 
в феврале 2015 года доля ипотечных 
сделок в «Сибакадемстрое» состави-
ла 31%, то сегодня 65%. Показатели 
«Строймастера» скромнее: рост 20%.

Восстановление спроса на ново-
стройки эксперты и участники рын-
ка ожидают не раньше второй поло-
вины 2017 года. «Быстрого улучше-
ния не произойдет, но при условии 
стабилизации экономики рынок 
начнет приходить в себя. Объемы 
ввода готового жилья снижаются, 
при этом город растет, и людям все 
равно необходимо решать квартир-
ный вопрос»,— подытоживает Евге-
ний Коновалов.

Михаил Кичанов

Однокомнатные квартиры больше не в тренде
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возить грузы из Китая 

Оживление спроса на новоси-
бирском рынке новостроек эксперты 
ожидают не раньше осени 
2017 года

Новосибирский рынок новостроек столкнулся с беспрецедентным перепроизводством — 4,2 млн кв. м готовы к продаже, однако спрос есть 
только на треть предложений. К такому выводу пришли эксперты, проанализировав работу строительного сектора в первом квартале 2016 го-
да. Доля однокомнатных квартир и студий на рынке строящегося жилья составляет 60%. И спрос на них снижается. Не за горами падение цен, 
убеждены авторы исследования. Однако у застройщиков другой взгляд на проблему: рыночная ситуация тяжелая, но вовсе не критичная.

ИЗМЕНЕНИЕ ЦЕНЫ НА ОДНОКОМНАТНЫЕ КВАРТИРЫ 
В НОВОСИБИРСКЕ, ТЫС. РУБ./КВ. М
ИСТОЧНИК: АН «ЖИЛФОНД».
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