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Падение в квадрате
Согласно проведенному Самарским 
областным фондом жилья и ипоте-
ки (СОФЖИ) исследованию, отрица-
тельная динамика ввода жилых до-
мов в первые пять месяцев 2016 года 
наблюдается во всем Приволжском 
федеральном округе. В регионе же 
за январь — май текущего года было 
введено 368 тыс. кв. м жилых домов, 
что составляет 7,93% от суммарного 
объема ввода по ПФО и 16,6% от пла-
на области на текущий год. По этому 
показателю Самарская область за-
нимает четвертое место в области, 
уступая Татарстану, Башкортостану 
и Нижегородской области.

Если сравнивать с аналогичным 
периодом прошлого года, то сни-
жение ввода жилья в Самарской об-
ласти составило 205,1 тыс. кв. м. «Ес-
ли сравнивать объемы ввода жилья 
за первые месяцы 2016 года с анало-
гичным периодом года предыдущего, 
то этот показатель снизился на 50%. 
Наиболее низкие темпы ввода жи-
лья — в городских округах Самара, 
Тольятти (16% от плановых показате-
лей), Жигулевск (9,8%), Новокуйбы-
шевск (21,1%), Отрадный (14,4%), Сыз-
рань (20,5%), Чапаевск (11,5%); в муни-

ципальных районах — Алексеевский 
(7,5%), Волжский (2%), Кинельский 
(11,1%), Клявлинский (26,1%), Похвис-
тневский (24,1%)», — рассказала ди-
ректор ООО «Территориальное агент-
ство оценки» Татьяна Володина.

За январь-июнь 2016 года пред-
приятиями и организациями всех 
форм собственности, а также населе-
нием за счет собственных и заемных 
средств, по информации госпожи Во-
лодиной, ситуация не выровнялась. 
По итогам указанного периода вве-
дено в эксплуатацию 511,4 тыс. кв. м 
общей площади жилых домов, или 
68,4% от соответствующего периода 
прошлого года. Индивидуальными 
застройщиками построено 261,2 тыс. 
кв. м общей площади жилых домов, 
или 51,1% от общего объема жилья, 
введенного в январе-июне 2016 года.

Примечательно, что прошлый 
год был для строительной отрас-
ли Самарской области весьма про-
дуктивным. Так, в 2015 году регион 
был лидером в Приволжском фе-
деральном округе по темпам жи-
лищного строительства. За год бы-
ло введено 2,21 млн кв. м жилья, 
причем большая часть региональ-
ного объема жилых площадей при-
шлась на Самару — 831 тыс. кв. м. 
В 2016 году в Самаре планирует-

ся построить 900 тыс. кв. м жилья, 
план по области немного ниже про-
шлогоднего — 2,16 млн кв. м.

Удержались на инерции
Надо сказать, что снижение показа-
телей в этом году, по мнению экспер-
тов, можно считать ожидаемым. Ведь 
прошлогоднюю динамику они свя-
зывали с разовым значительным вво-
дом в первые месяцы года. Об этом, 
в частности, в июле прошлого года го-
ворил финансовый аналитик ГК «ФИ-
НАМ» Тимур Нигматуллин.

«Рекордный объем строительс-
тва в прошлом году был во многом 
обусловлен выделением субсидий 
в Самаре для молодых семей из фе-
дерального бюджета. Данная про-
грамма будет действовать в горо-
де до 2020 года», — считает анали-
тик IFC Markets Дмитрий Лукашов.

Также аналитики объясняли, 
что на рынке строительства жилья, 
несмотря на значительное падение 
спроса, произошедшее в 2015 году, 
имела место некая инерция — необ-
ходимость завершить уже начатые, 
законтрактованные проекты.

Кстати, эксперты говорят, что 
в 2016 году эта тенденция сохраня-
ется. Так, представитель агентства 
недвижимости «Визит» Олеся Ме-

лецкая поясняет, что, по большей 
части, сейчас в Самаре ведется 
строительство начатых ранее объ-
ектов. «Новые, конечно, тоже появ-
ляются, но не в том объеме, в ка-
ком это было раньше. Уточню, это 
касается именно Самары, а не при-
городных проектов комплексной 
застройки», — добавила госпожа 
Мелецкая.

Об этой же тенденции говорит Та-
тьяна Володина. По ее словам, в свя-
зи со сложившейся экономической 
ситуацией в стране и мире многие 
компании отменили старт новых 
проектов строительства жилых до-
мов и сосредоточились на реализа-
ции уже начатых. «Это позволило 
застройщикам, несмотря на слож-
ное финансовое положение, сохра-
нить темпы строительства, не до-
пустить серьезных простоев и „за-
морозки“ работы. Благодаря этому, 
в отличие от предыдущего кризиса 
2008 года, в 2015 году удалось избе-
жать появления новой волны обма-
нутых дольщиков», — считает гос-
пожа Володина.

Ипотека дала спрос
Опрошенные «Ъ-Экономика регио-
на» эксперты также придерживают-
ся мнения, что в целом рынку помог-
ла удержаться на плаву так называ-
емая льготная ипотека. Напомним, 
она начала действовать в рамках ут-
вержденного в марте 2015 года пос-
тановления правительства РФ. Льгот-
ная ставка по ипотеке была установ-
лена в размере 12%.

«В те периоды, когда рынок недви-
жимости Самарской области показы-
вал темпы роста, близкие к нулевым 
(первая и вторая половины 2015 года), 
именно льготная ипотека была очень 
важным поддерживающим факто-
ром, не дающим отрасли уходить 
в минус», — отмечает управляющий 
партнер девелоперской компании 
M9 Development Максим Морозов.

Тимур Нигматуллин называет си-
туацию на рынке Самарской области 
в 2015-м и начале 2016 года в целом со-
ответствующей общероссийской. Так, 
объем выданных ипотечных жилищ-
ных кредитов в регионе за 2015 год 
просел на 37% за год, в целом по РФ по-
казатель был аналогичным. «При этом 
в первом квартале 2016 года восстано-
вительный рост показателя составил 
39% по сравнению с аналогичным пе-
риодом прошлого года, против 48% 
в целом по РФ. «Схожая динамика на-
блюдалась и с точки зрения количест-
ва выданных ипотечных жилищных 
кредитов. В 2015 году показатель про-
сел на 31% по сравнению с предыду-
щим годом против 35% по РФ. При этом 
в первом квартале 2016 года восстано-
вительный рост показателя составил 
34%, против 39% в целом по РФ», — го-
ворит господин Нигматуллин.

Дмитрий Лукашов считает естест-
венным то, что льготная ипотека сти-
мулировала продажи жилья. «Инф-
ляция в строительстве частично ком-
пенсируется за счет государствен-
ных льгот. Я полагаю, что наиболее 
важным фактором является стабиль-
ность цен на недвижимость в облас-
ти. В Самарской области примерно 
половина нового жилья приходится 
на индивидуальную застройку и 40% 
на многоэтажное, городское строи-
тельство. Доля малоэтажных домов 
составляет 10%. По моему мнению, 
такая диверсификация способствует 
стабильному существованию строи-
тельной отрасли в условиях эконо-
мического кризиса», — считает гос-
подин Лукашов.

«Вторичка» ушла на второе 
место
Правда, по мнению Тимура Нигма-
туллина, запуск правительством 
программ субсидирования ипотеч-
ных сделок на первичном рынке 
недвижимости привел к повышен-

ному спросу, в том числе за счет 
снижения интереса покупателей 
ко вторичному рынку.

По словам Олеси Мелецкой, влия-
ние льготной ипотеки можно просле-
дить даже на продажах. «Так, кварти-
ры от физических лиц значительно 
сложнее продать, нежели от застрой-
щика. Даже при том, что второй вари-
ант дороже», — отмечает она.

Правда, во втором квартале 
2016 года, по словам Татьяны Володи-
ной, снизился средний срок экспози-
ции вторичного рынка жилой недви-
жимости Самары. «Несколько доль-
ше продается жилье категории „элит“ 
и старый фонд, что объясняется доро-
говизной первых и ветхим состояни-
ем вторых. Наиболее популярные — 
однокомнатные квартиры улучшен-
ной планировки», — говорит она.

В целом, наиболее востребо-
ванным жильем за первые полго-
да 2016 года, по данным ТАО, были 
квартиры небольшого метража — 
одно-, двухкомнатные. Также поль-
зовались спросом из-за небольшой 
стоимости квартиры-студии.

«С учетом льготной ипотеки и низ-
кого платежеспособного спроса, 
вполне ожидаемо наиболее популяр-
ным стало малогабаритное жилье 
на первичном рынке (эконом-класс). 
Речь идет о квартирах-студиях 20–
25 кв. м общей площади», — вторит 
коллегам Тимур Нигматуллин.

Рынок стабилен
В целом, рынок как первичной, 
так и вторичной недвижимости 
в 2016 году Олеся Мелецкая харак-
теризует как стабильный. При этом, 
как отмечает она, на вторичном рын-
ке наблюдается постепенное сни-
жение стоимости жилья, правда, 
небольшое. На рынке нового жилья, 
по большей части, спрос стимули-
руется благодаря всевозможным ак-
циям и скидкам, применяемым за-
стройщиками. При этом она счита-
ет, что предпосылок к дальнейше-
му росту стоимости жилья нет, в том 
числе с точки зрения покупатель-
ского спроса. «Если сейчас еще цены 
повысятся, клиенту будет дешевле 
взять квартиру на вторичном рын-
ке с ремонтом в новом доме. До пе-
рехода этой грани осталось совсем 
немного. Поэтому, на мой взгляд, но-
востройкам некуда расти. В против-
ном случае, спрос просто переклю-
чится на вторичный рынок», — рас-
сказывала ранее Олеся Мелецкая.

В целом эксперты ожидают в теку-
щем году некоторого восстановления 
рынка «с точки зрения объемов вво-
да из-за стабильного спроса и низкой 
обеспеченности жильем на душу на-
селения в Самарской области».

Екатерина Борисенкова

Рынок жилой недвижимости и строительства в Самарской области, как и в России в целом, в последние несколько лет был дестабилизирован кри-
зисными явлениями в экономике. И если прошлый год для строительной отрасли в регионе оказался достаточно продуктивным, то в этом — сни-
жение показателей. К концу года эксперты ожидают некоторое восстановление рынка из-за того, что спрос на жилье в регионе не падает.

Стройка в стабильном падении
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В текущей экономической ситуации 
застройщики отказываются от реализации 
новых проектов, сосредоточившись 
на завершении текущих
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партнер выпуска 

ПАО Сбербанк. Генеральная лицензия ЦБ РФ №1481 от 11.08.2015 г.

На протяжении всего 2015 года средняя 
цена предложения на первичном рынке жилой 
недвижимости Самары снижалась. За год она 
упала на 6%, рассказывает Татьяна Володина. 
«Однако во 2 квартале 2016 года стоимость 
квадрата выросла и составила 51,9 тыс. 
рублей/кв. м», — уточняет она.

Если рассматривать состояние цен 
на первичном рынке по районам, то можно 
констатировать, что наиболее дорогие объек-
ты экспонируются в Самарском районе. Там 
цены формируют дорогие элитные новострой-
ки, средняя стоимость квадратного метра 
в которых —73,4 тыс. рублей/кв. м. Наиболее 
дешевые объекты находятся в Красноглин-
ском, Кировском и Куйбышевском районах. 
Эти районы, по сути, являются местами 
дислокации застройки социального жилья.

«Более подробно стоит говорить о сред-
нем значении цен на первичном рынке жилой 
недвижимости в зависимости от срока ввода 
объекта в эксплуатацию. В июне 2016 года 
средняя цена квартир с годом ввода в конце 
2015 года составляет 56 тыс. рублей/кв. м, 
с вводом в 2016 году — 51,3 тыс. рублей/кв. 
м, с вводом в 2017 году — 51,5 тыс. рублей/
кв. м, с вводом в 2018 году — 53,6 тыс. руб-
лей/кв. м. В экспозиции появляются объекты 
со сроком сдачи в 2019 году — 48,7 тыс. руб-
лей/кв. м», — рассказала Татьяна Володина.

Она прогнозирует во втором — четвер-
том кварталах 2016 года плавное снижение 
цен примерно на 5%. «Ценовое дно рынка 
недвижимости (при отсутствии резких гео-
политических и экономических потрясений) 
ожидается в 2017 году», — считает она.
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