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Ðàññìàòðèâàþòñÿ ïîäõîäû ê êëàññèôèêàöèè îáúåêòîâ ðûíêà æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà,
âûäåëÿþòñÿ õàðàêòåðíûå îñîáåííîñòè è ñîâðåìåííûå òåíäåíöèè. Èññëåäóåòñÿ ðåãèîíàëüíûé
àñïåêò ðàçâèòèÿ ðûíêà æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà.

Ðûíîê íåäâèæèìîñòè - ýòî ñôåðà îòíî-
øåíèé ïî ïåðåðàñïðåäåëåíèþ îáúåêòîâ íå-
äâèæèìîñòè ìåæäó ñîáñòâåííèêàìè, âëàäåëü-
öàìè è ïîëüçîâàòåëÿìè ýêîíîìè÷åñêèìè ìå-
òîäàìè íà îñíîâå êîíêóðåíòíîãî ñïðîñà è
ïðåäëîæåíèÿ.

Íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè ìîæíî âûäåëèòü
ñëåäóþùèå òîâàðíûå ãðóïïû: òîâàð - â âèäå
ðåàëüíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè; ðàáîòû - ïî
ñòðîèòåëüñòâó èëè ðåêîíñòðóêöèè; óñëóãè - ïî-
ñðåäíè÷åñêàÿ äåÿòåëüíîñòü, îöåíêà, ìàðêåòèíã.

Êàæäàÿ èç ýòèõ òîâàðíûõ ãðóïï ìîæåò
áûòü ðàçäåëåíà íà îòäåëüíûå ñîâîêóïíîñòè
îáúåêòîâ êóïëè-ïðîäàæè, èìåþùèõ íåêóþ
îáùóþ õàðàêòåðèñòèêó, êîòîðàÿ îòëè÷àåò èõ
îò äðóãèõ îáúåêòîâ. Òàê, ãðóïïà íåäâèæèìî-
ñòè, êàê òîâàð, ïîäðàçäåëÿåòñÿ íà æèëûå è
íåæèëûå ïîìåùåíèÿ. Â ñâîþ î÷åðåäü, æè-
ëüå äåëèòñÿ íà ãîðîäñêîå è çàãîðîäíîå, à
íåæèëûå ïîìåùåíèÿ - íà àäìèíèñòðàòèâíûå,
òîðãîâûå, ïðîèçâîäñòâåííûå, âñïîìîãàòåëü-
íûå, ñêëàäñêèå è ò.ä. Ãîðîäñêèå æèëûå îáúåê-
òû òàêæå ìîæíî ðàçäåëèòü íà áîëåå ìåëêèå
ïîçèöèè ñ ó÷åòîì ðàçëè÷íûõ ïðèçíàêîâ: ïðè-
âàòèçèðîâàííîå æèëüå, êîîïåðàòèâíîå, ìóíè-
öèïàëüíîå è äð.1

Íàèáîëüøèé èíòåðåñ äëÿ äàííîãî èññëåäî-
âàíèÿ ïðåäñòàâëÿþò îáúåêòû íåäâèæèìîñòè,
èëè òîâàð, à óñëóãè è ðàáîòû äàííîãî ðûíêà
ïðîàíàëèçèðîâàòü äîñòàòî÷íî ñëîæíî èç-çà
áîëüøîé ñóáúåêòèâíîñòè è îòñóòñòâèÿ ñòàòè-
ñòè÷åñêîé ïîääåðæêè.

Âûäåëèì õàðàêòåðíûå îñîáåííîñòè ðûí-
êà îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè:

ëîêàëèçàöèÿ ðûíêà âûçâàíà íåïîäâèæ-
íîñòüþ òîâàðà, çàâèñèìîñòüþ öåíû îò ìåñ-
òîïîëîæåíèÿ;

êîíêóðåíöèÿ îïðåäåëÿåòñÿ íåáîëüøèì
÷èñëîì ïðîäàâöîâ è ïîêóïàòåëåé, óíèêàëü-
íîñòüþ êàæäîãî îáúåêòà, îãðàíè÷åííûì êîí-
òðîëåì íàä öåíàìè, áîëüøèì îáúåìîì êàïè-
òàëà, íåîáõîäèìîãî äëÿ âûõîäà íà ðûíîê;

ñïðîñ íà îáúåêòû íåäâèæèìîñòè çàâè-
ñèò â áîëüøåé ñòåïåíè îò ìåñòîïîëîæåíèÿ
îáúåêòà, íåæåëè îò åãî ïîòðåáèòåëüñêèõ êà-
÷åñòâ;

íèçêàÿ ýëàñòè÷íîñòü ïðåäëîæåíèÿ ïðè
èçìåí÷èâîñòè ñïðîñà;

õàðàêòåð ñäåëîê íà ðûíêå íåäâèæèìî-
ñòè ÷àñòíûé è îáû÷íî êîíôèäåíöèàëüíûé,
÷òî ïðèâîäèò ê îòñóòñòâèþ ïîëíîé è äîñòî-
âåðíîé èíôîðìàöèè î ðûíêå;

îáúåêòû íåäâèæèìîñòè ìîãóò áûòü îá-
ðåìåíåíû ïðàâàìè òðåòüèõ ëèö;

ñðàâíèòåëüíî âûñîêàÿ ñòåïåíü ãîñóäàð-
ñòâåííîãî ðåãóëèðîâàíèÿ ðûíêà äåéñòâóþùèì
çàêîíîäàòåëüñòâîì;

òîâàðû íà ýòîì ðûíêå ìîãóò ñëóæèòü
îáúåêòîì èíâåñòèöèîííîé äåÿòåëüíîñòè;

áîëüøàÿ èçìåí÷èâîñòü ñïðîñà ïî ðåãè-
îíàì, ðàéîíàì.

Îñíîâíûìè ôóíêöèÿìè, ðåàëèçóåìûìè íà
ðûíêå íåäâèæèìîñòè, ÿâëÿþòñÿ ñëåäóþùèå:

1) öåíîîáðàçóþùàÿ ôóíêöèÿ - çàêëþ-
÷àåòñÿ â óñòàíîâëåíèè íà ðûíêå ðàâíîâåñ-
íîé öåíû ïðè âçàèìîäåéñòâèè ñïðîñà è ïðåä-
ëîæåíèÿ;

2) ðåãóëèðóþùàÿ ôóíêöèÿ - ðåàëèçóåò-
ñÿ ïóòåì ïåðåðàñïðåäåëåíèÿ ðåñóðñîâ ìåæäó
ñôåðàìè ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé äåÿòåëüíîñòè,
ïî ðåãèîíàëüíûì è ìåñòíûì ðûíêàì;

3) êîììåð÷åñêàÿ ôóíêöèÿ - ïîäðàçóìå-
âàåò èçâëå÷åíèå ïðèáûëè èç ôóíêöèîíèðî-
âàíèÿ íåäâèæèìîñòè è îïåðàöèé ñ íåé;
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4) ôóíêöèÿ ñàíèðîâàíèÿ - îçíà÷àåò î÷è-
ùåíèå ðûíêà îò íåêîíêóðåíòîñïîñîáíûõ ó÷à-
ñòíèêîâ, íå ðàñïîëàãàþùèõ äîñòàòî÷íûì
îáúåìîì äåíåæíûõ ñðåäñòâ;

5) èíôîðìàöèîííàÿ ôóíêöèÿ - ïðåäñòàâ-
ëÿåò ñîáîé âîçìîæíîñòü ñáîðà è îáîáùåíèÿ
èíôîðìàöèè î ñîñòîÿíèè è òåíäåíöèÿõ ðàç-
âèòèÿ ðûíêà íåäâèæèìîñòè ñ öåëüþ ïðèíÿ-
òèÿ îáîñíîâàííûõ ðåøåíèé, ñâÿçàííûõ ñ íå-
äâèæèìûì èìóùåñòâîì;

6) ïîñðåäíè÷åñêàÿ ôóíêöèÿ - çàêëþ÷à-
åòñÿ â ðåàëèçàöèè ñäåëîê íà ðûíêå íåäâè-
æèìîñòè, êîòîðûé ÿâëÿåòñÿ ìåñòîì âñòðå÷è
ïîêóïàòåëåé è ïðîäàâöîâ è ñîâîêóïíûì ïî-
ñðåäíèêîì ìåæäó íèìè;

7) ñòèìóëèðóþùàÿ ôóíêöèÿ - ïîäðàçó-
ìåâàåò âîçìîæíîñòü âëèÿíèÿ ñïðîñà íà ïðåä-
ëîæåíèå íåäâèæèìîñòè, à òàêæå èñïîëüçî-
âàíèå äîñòèæåíèé íàóêè è òåõíèêè äëÿ ïî-
âûøåíèÿ ýôôåêòèâíîñòè óïðàâëåíèÿ íåäâè-
æèìîñòüþ;

8) èíâåñòèöèîííàÿ ôóíêöèÿ - ñâÿçàíà ñ
êàïèòàëîåìêîñòüþ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè è
âîçìîæíîñòüþ èõ èñïîëüçîâàíèÿ êàê ñïîñîá
ñîõðàíåíèÿ è óâåëè÷åíèÿ âëîæåííîãî êàïè-
òàëà;

9) ñîöèàëüíàÿ ôóíêöèÿ - âûðàæàåòñÿ â
ñïîñîáíîñòè îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè óäîâ-
ëåòâîðèòü ñîöèàëüíûå ïîòðåáíîñòè ãðàæäàí,
à òàêæå ïîâûñèòü çàèíòåðåñîâàííîñòü â ðå-
çóëüòàòèâíîñòè òðóäà, îò êîòîðîé çàâèñèò âîç-
ìîæíîñòü ïðèîáðåòåíèÿ îáúåêòîâ íåäâèæè-
ìîñòè.

Îòíîøåíèÿ ïî ïðåäîñòàâëåíèþ è èñïîëü-
çîâàíèþ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ äëÿ æèëèùíî-
ãî ñòðîèòåëüñòâà ðåãóëèðóþòñÿ íîðìàìè çå-
ìåëüíîãî, æèëèùíîãî ïðàâà è ãðàäîñòðîè-
òåëüíûìè íîðìàìè.

Ðûíîê æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà - ýòî
ñôåðà êîìïëåêñíîãî âçàèìîäåéñòâèÿ ó÷àñòíè-
êîâ èíâåñòèöèîííî-ñòðîèòåëüíîé äåÿòåëüíî-
ñòè ïî ñîçäàíèþ íîâûõ, ðàñøèðåíèþ, ðåêîí-
ñòðóêöèè, ðåñòàâðàöèè è ìîäåðíèçàöèè ñóùå-
ñòâóþùèõ îáúåêòîâ æèëîé íåäâèæèìîñòè, íà-
ïðàâëåííîé íà óäîâëåòâîðåíèå ïîòðåáíîñòè íà-
ñåëåíèÿ â æèëüå â ñîîòâåòñòâèè ñ åãî òðåáî-
âàíèÿìè è ïëàòåæåñïîñîáíûì ñïðîñîì2.

Îñíîâíàÿ öåëü æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà -
ñîçäàíèå æèëüÿ äëÿ îáåñïå÷åíèÿ ïîòðåáíîñ-
òè íàñåëåíèÿ â áåçîïàñíîñòè è êîìôîðòå. Æè-
ëûì ïîìåùåíèåì ïðèçíàåòñÿ èçîëèðîâàííîå

ïîìåùåíèå, êîòîðîå ÿâëÿåòñÿ íåäâèæèìûì
èìóùåñòâîì è ïðèãîäíî äëÿ ïîñòîÿííîãî ïðî-
æèâàíèÿ ãðàæäàí (îòâå÷àåò óñòàíîâëåííûì
ñàíèòàðíûì è òåõíè÷åñêèì ïðàâèëàì è íîð-
ìàì, èíûì òðåáîâàíèÿì çàêîíîäàòåëüñòâà).
Ñóùåñòâóþò îïðåäåëåííûé ïîðÿäîê ïðèçíà-
íèÿ ïîìåùåíèÿ æèëûì, à òàêæå òðåáîâàíèÿ,
êîòîðûì äîëæíî îòâå÷àòü æèëîå ïîìåùåíèå,
óñòàíàâëèâàåìûå Æèëèùíûì êîäåêñîì è ïî-
ñòàíîâëåíèÿìè Ïðàâèòåëüñòâà Ðîññèéñêîé Ôå-
äåðàöèè. Â ñò. 16 Æèëèùíîãî êîäåêñà Ðîñ-
ñèéñêîé Ôåäåðàöèè îò 29 äåêàáðÿ 2004 ã.
¹ 88-ÔÇ (ñ èçìåíåíèÿìè îò 31 äåêàáðÿ
2005 ã.) ê æèëûì ïîìåùåíèÿì îòíåñåíû: æè-
ëîé äîì, ÷àñòü æèëîãî äîìà; êâàðòèðà, ÷àñòü
êâàðòèðû; êîìíàòà. Æèëûì äîìîì ïðèçíàåò-
ñÿ èíäèâèäóàëüíî-îïðåäåëåííîå çäàíèå, êî-
òîðîå ñîñòîèò èç êîìíàò, à òàêæå ïîìåùåíèé
âñïîìîãàòåëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ, ïðåäíàçíà-
÷åííûõ äëÿ óäîâëåòâîðåíèÿ ãðàæäàíàìè áû-
òîâûõ è èíûõ íóæä, ñâÿçàííûõ ñ èõ ïðîæè-
âàíèåì â òàêîì çäàíèè. Êâàðòèðîé ïðèçíàåò-
ñÿ ñòðóêòóðíî îáîñîáëåííîå ïîìåùåíèå â
ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå, îáåñïå÷èâàþùåå âîç-
ìîæíîñòü ïðÿìîãî äîñòóïà ê ïîìåùåíèÿì îá-
ùåãî ïîëüçîâàíèÿ â òàêîì äîìå è ñîñòîÿùåå
èç îäíîé èëè íåñêîëüêèõ êîìíàò, à òàêæå
ïîìåùåíèé âñïîìîãàòåëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ,
ïðåäíàçíà÷åííûõ äëÿ óäîâëåòâîðåíèÿ ãðàæ-
äàíàìè áûòîâûõ è èíûõ íóæä, ñâÿçàííûõ ñ
èõ ïðîæèâàíèåì â òàêîì îáîñîáëåííîì ïî-
ìåùåíèè. Êîìíàòîé ïðèçíàåòñÿ ÷àñòü æèëî-
ãî äîìà èëè êâàðòèðû, ñëóæàùàÿ ìåñòîì íå-
ïîñðåäñòâåííîãî ïðîæèâàíèÿ ãðàæäàí â æè-
ëîì äîìå èëè êâàðòèðå. Îñíîâíûì êðèòåðè-
åì îòíåñåíèÿ ïîìåùåíèé ê æèëûì ÿâëÿåòñÿ
èõ âõîæäåíèå â æèëèùíûé ôîíä. Îïðåäåëå-
íèå æèëèùíîãî ôîíäà äàíî â ñò. 19 Æè-
ëèùíîãî êîäåêñà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè îò
29 äåêàáðÿ 2004 ã. ¹ 188-ÔÇ (ñ èçìåíåíèÿ-
ìè îò 31 äåêàáðÿ 2005 ã.)3.

Êëàññèôèêàöèÿ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè
ïî ðàçëè÷íûì ïðèçíàêàì (êðèòåðèÿì) ñïîñîá-
ñòâóåò áîëåå óñïåøíîìó èçó÷åíèþ îáúåêòîâ4.

Äëÿ èññëåäîâàíèÿ è àíàëèçà îáúåêòîâ æè-
ëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà ìîæíî ðåêîìåíäîâàòü
èñïîëüçîâàòü ñëåäóþùóþ êëàññèôèêàöèþ,
ïðåäñòàâëåííóþ íà ðèñóíêå.

Îïðåäåëåíèå íåäâèæèìîñòè êàê â ñòðà-
íàõ ñ ðàçâèòîé ðûíî÷íîé ýêîíîìèêîé, òàê è
â Ðîññèè íå èìååò ñåðüåçíûõ ðàçëè÷èé. Îä-
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íàêî âûçûâàåò ñïîðû ïðàâîìåðíîñòü îòíåñå-
íèÿ ê íåäâèæèìîìó èìóùåñòâó òàêèõ äâèæè-
ìûõ îáúåêòîâ, êàê êîñìè÷åñêèå, âîçäóøíûå
è ìîðñêèå êîðàáëè.

Ñàìàðñêèé ðûíîê íåäâèæèìîñòè ñ÷èòà-
åòñÿ îäíèì èç ñàìûõ ïðèâëåêàòåëüíûõ â Ðîñ-
ñèè. Ïðèáûëüíîñòü âëîæåíèé â æèëóþ íå-
äâèæèìîñòü Ñàìàðû êîëåáëåòñÿ íà óðîâíå
50-70% ãîäîâûõ, â êîììåð÷åñêóþ - 15-35%.
Íàèáîëåå ÿðêîé èëëþñòðàöèåé ýôôåêòèâíî-
ñòè ñàìàðñêîãî ðûíêà íåäâèæèìîñòè ÿâëÿåò-
ñÿ âîçðàñòàþùèé èíòåðåñ ñî ñòîðîíû ôåäå-
ðàëüíûõ è òðàíñíàöèîíàëüíûõ èãðîêîâ ñòðî-
èòåëüñòâà è ðèòåéëà.

Ïîêóïêó íåäâèæèìîñòè ðîññèÿíå ñ÷èòà-
þò ñàìûì íàäåæíûì ñïîñîáîì âëîæåíèÿ äå-
íåã. Ïî äàííûì ÂÖÈÎÌ, òàêîå ìíåíèå âûðà-
çèëè 43% îïðîøåííûõ æèòåëåé ñòðàíû. Òàê-
æå, ïî ðåçóëüòàòàì îïðîñà, âûðîñëî êðåäèò-
íîå äîâåðèå ðîññèÿí: çà ãîä ñîîòâåòñòâóþ-
ùèé èíäåêñ óâåëè÷èëñÿ ñ 29 äî 38 ïóíêòîâ.
Ýòî ñàìîå âûñîêîå çà ïîñëåäíèå äâà ãîäà
çíà÷åíèå. Òàêîé ïîêàçàòåëü ñâÿçàí ñî ñíè-
æåíèåì äîëè òåõ ðåñïîíäåíòîâ, ïî ìíåíèþ
êîòîðûõ ñåé÷àñ ïëîõîå âðåìÿ äëÿ êðåäèòîâà-
íèÿ (îíà ñíèçèëàñü ñ 70 äî 56%). Êðîìå
òîãî, ðîññèÿíå ñ÷èòàþò áîëåå ðåàëüíûìè
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Ðèñ. Êëàññèôèêàöèÿ îáúåêòîâ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà

êðóïíûå ïîêóïêè. Ñîîòâåòñòâóþùèé èíäåêñ
óâåëè÷èëñÿ çà ãîä íà 5% - äî 48%5.

Â ã. Ñàìàðå äåâÿòü ðàéîíîâ, è ñàìûìè
ïðåñòèæíûìè äëÿ ïðîæèâàíèÿ èç íèõ òðàäè-
öèîííî ñ÷èòàþòñÿ èñòîðè÷åñêèé öåíòð ãîðî-
äà, à òàêæå íàèáîëåå ïðèáëèæåííûå ê íåìó
Ëåíèíñêèé è Ñàìàðñêèé. Íàèáîëåå âîñòðå-
áîâàííîå æèëüå ðàñïîëîæåíî íà ïðèáðåæ-
íîé òåððèòîðèè Ïðîìûøëåííîãî è îòäàëåí-
íûõ îò öåíòðà ãîðîäà ÷àñòÿõ Æåëåçíîäîðîæ-
íîãî è Îêòÿáðüñêîãî ðàéîíîâ.

Â æèëîé çàñòðîéêå ãîðîäà ïðåîáëàäàþò
êèðïè÷íûå è ïàíåëüíûå çäàíèÿ, ñîñòàâëÿþ-
ùèå ïîðÿäêà 93% æèëèùíîãî ôîíäà, îêîëî
ïîëîâèíû èç  íèõ (47%) - ìíîãîýòàæíûå æè-
ëûå äîìà, ñâûøå òðåòè (36%) - ñðåäíåýòàæ-
íûå áåçëèôòîâûå, ìàëîýòàæíûé ôîíä -15%;
îáúåì âåòõîãî æèëüÿ ñîñòàâëÿåò 3% æèëèù-
íîãî ôîíäà ã.î. Ñàìàðà.

Â òå÷åíèå 2002-2008 ãã. â ã. Ñàìàðå íà-
áëþäàëñÿ çíà÷èòåëüíûé ðîñò îáúåìîâ êàïè-
òàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà, âîçâîäèëèñü íîâûå
æèëûå è êîììåð÷åñêèå êîìïëåêñû. Ïî äàí-
íûì Äåïàðòàìåíòà ñòðîèòåëüñòâà è àðõèòåê-
òóðû ã.î. Ñàìàðà, çà ýòîò ïåðèîä ââåäåíî â
ýêñïëóàòàöèþ 2,6 ìëí ì2 íîâîãî æèëüÿ, â òå-
÷åíèå 2009 ã. - 440 òûñ. ì2 æèëüÿ, ÷òî îáóñ-
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ëîâëåíî îáùèì ñïàäîì â îòðàñëè. Ïî èòîãàì
2010-2012 ãã. îòìå÷åíà ïîëîæèòåëüíàÿ òåí-
äåíöèÿ - ââîä æèëüÿ äîñòèã 589 è 747 òûñ.
ì2 â ãîä, ñîîòâåòñòâåííî6.

Îñíîâíûìè ñåãìåíòàìè ðûíêà æèëèù-
íîãî ñòðîèòåëüñòâà áóäåì ñ÷èòàòü: íîâî-
ñòðîéêè (ðûíîê ïåðâè÷íîãî èëè äîëåâîãî
ñòðîèòåëüñòâà), âòîðè÷íîå æèëüå (íà óñ-
ëîâèÿõ ïðîäàæè èëè àðåíäû) è çàãîðîäíîå
æèëüå (êîòòåäæè, òàóíõàóñû è äð.).

Ïîêàçàòåëè èçìåíåíèé ðûíî÷íîé ñòîèìî-
ñòè 1 ì2 â íîâîñòðîéêàõ ïðèâÿçàíû ê óðîâ-
íþ ðûíî÷íûõ öåí íà ñòðîéìàòåðèàëû, ïî-
ýòîìó â òå÷åíèå âñåãî öèêëà ñòðîèòåëüñòâà
(1,5-2 ãîäà) óäîðîæàíèå 1 ì2 ìîæåò äîñòè-
ãàòü 15-20%7. Îïåðàòîðû ðûíêà âûäåëÿþò
ñëåäóþùèå ôàêòîðû, îïðåäåëÿþùèå ðîñò
ñòîèìîñòè æèëüÿ â ã. Ñàìàðå:

ðîñò ñòîèìîñòè ñòðîéìàòåðèàëîâ:
ñóùåñòâåííûå çàòðàòû íà îòñåëåíèå;
íåîáõîäèìîñòü ñòðîèòåëüñòâà äîïîëíè-

òåëüíûõ èëè îòñóòñòâóþùèõ êîììóíèêàöèé.
Ïðè àíàëèçå äàííûõ ïðåäëîæåíèÿ íî-

âîãî æèëüÿ íà ðûíêå äîëåâîãî ñòðîèòåëü-
ñòâà îïðåäåëåí ðÿä õàðàêòåðèñòèê, ÷åòêî êîð-
ðåëèðóþùèõ ñî ñòîèìîñòüþ:

ðàéîí ìåñòîïîëîæåíèÿ íîâîñòðîéêè;
ñðîêè îêîí÷àíèÿ ñòðîèòåëüñòâà.
Àíàëèç çàâèñèìîñòè ñòîèìîñòè äîëåâîãî

ñòðîèòåëüñòâà îò ìåñòîðàñïîëîæåíèÿ ñòðîÿ-
ùåãîñÿ äîìà ïîçâîëÿåò îáúåäèíèòü ðàéîíû
ã. Ñàìàðû â òðè öåíîâûå ãðóïïû. Âíóòðè ýòèõ
ãðóïï êîëåáàíèÿñòîèìîñòè 1 ì2 æèëüÿ îòíî-
ñèòåëüíî äðóã äðóãà âûðàæåíû íåçíà÷èòåëü-
íî. Ìàêñèìàëüíàÿ (îòíîñèòåëüíî ñðåäíåãîðîä-
ñêîãî óðîâíÿ) ñòîèìîñòü 1 ì2 íîâîñòðîéêè
îòìå÷åíà, â ïîðÿäêå óìåíüøåíèÿ, â Ëåíèíñ-
êîì è Ñàìàðñêîì ðàéîíàõ. Â ñëåäóþùåé öå-
íîâîé ãðóïïå íàõîäÿòñÿ Æåëåçíîäîðîæíûé,
Îêòÿáðüñêèé, Ïðîìûøëåííûé, Êèðîâñêèé è Ñî-
âåòñêèé ðàéîíû, à ñàìûå íèçêèå öåíû - â Êóé-
áûøåâñêîì ðàéîíå è íà Êðàñíîé Ãëèíêå.

Ïðè àíàëèçå äàííûõ ïðåäëîæåíèÿ âòî-
ðè÷íîãî ðûíêà æèëüÿ, òàê æå êàê è â ñåã-
ìåíòå äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà, âûÿâëåíû
ñëåäóþùèå ôàêòîðû, îïðåäåëÿþùèå öåíó
ïðåäëîæåíèÿ:

òèï ïëàíèðîâêè êâàðòèðû;
ýòàæ ðàñïîëîæåíèÿ êâàðòèðû â äîìå;
ìàòåðèàë ñòåí.
Ïðåäëîæåíèå ñòîèìîñòè æèëüÿ íà âòîðè÷-

íîì ðûíêå èçìåíÿåòñÿ ïî ðàéîíàì ã. Ñàìàðû â

èíòåðâàëå +(-) 27% (îòíîñèòåëüíî ñðåäíåãî-
ðîäñêîãî óðîâíÿ). Àíàëèç çàâèñèìîñòè öåíû
ïðåäëîæåíèÿ îò ìåñòîðàñïîëîæåíèÿ äîìà ïî-
çâîëÿåò îáúåäèíèòü ðàéîíû ã. Ñàìàðû â ÷åòû-
ðå öåíîâûå ãðóïïû, âíóòðè êîòîðûõ êîëåáàíèÿ
ñòîèìîñòè 1 ì2 æèëüÿ îòíîñèòåëüíî äðóã äðó-
ãà âûðàæåíû íåçíà÷èòåëüíî (íå áîëåå ÷åì íà
1-2%), à ìåæäó ãðóïïàìè, íàîáîðîò, ñóùåñòâåí-
íû (äî 20-30%). Ìàêñèìàëüíàÿ ñòîèìîñòü 1 ì2

æèëüÿ îòìå÷åíà â Ëåíèíñêîì ðàéîíå, äàëåå, â
ïîðÿäêå óìåíüøåíèÿ, èäåò âòîðàÿ ïî ñòîèìîñ-
òè ãðóïïà Ñàìàðñêîãî è Îêòÿáðüñêîãî ðàéîíîâ.
Â ñëåäóþùåé öåíîâîé ãðóïïå íàõîäÿòñÿ Æå-
ëåçíîäîðîæíûé, Ïðîìûøëåííûé, Ñîâåòñêèé è
Êèðîâñêèé ðàéîíû, à íàèìåíüøèå öåíû - â Êóé-
áûøåâñêîì ðàéîíå è íà Êðàñíîé Ãëèíêå.

Ïîìèìî ðàéîíà ìåñòîïîëîæåíèÿ æèëîãî
äîìà, ôàêòîðàìè, âëèÿþùèìè íà ñòîèìîñòü
æèëüÿ, ÿâëÿþòñÿ ìàòåðèàë, èç êîòîðîãî ïî-
ñòðîåí äîì, è òèï ïëàíèðîâêè êâàðòèðû.

Íà ôîíå âîçðîñøåãî ñïðîñà íà çàãîðîä-
íûå äîìà â Ñàìàðå íàáëþäàåòñÿ îñòðûé äå-
ôèöèò êîòòåäæíûõ ïîñåëêîâ.

Îñíîâíîé ìîòèâ ïðèîáðåòåíèÿ çàãîðîäíîé
íåäâèæèìîñòè - ýòî òÿãà ê íåñðàâíèìî áîëü-
øåìó êîìôîðòó ïðîæèâàíèÿ, ê áîëüøåé óåäè-
íåííîñòè è ýêîëîãè÷íîñòè. Âñåìè ýòèìè àòðè-
áóòàìè îáëàäàåò äàæå æèëüå â ïîñåëêàõ, ñòðóê-
òóðà êîòîðûõ âûñòðîåíà ïî òèïó òàóíõàóñîâ, íå
ãîâîðÿ î ñòàíäàðòíûõ êîòòåäæíûõ ïîñåëêàõ, ãäå
äëÿ êàæäîãî äîìà îòâåäåíî 10-15 ñîòîê çåì-
ëè. Êðîìå òîãî, êàê ïîêàçûâàåò ïðàêòèêà, ÷åì
ïëîòíåå çàñòðîéêà, òåì äåøåâëå ïðîæèâàíèå.
È äàæå, êàçàëîñü áû, â òåñíîé çàñòðîéêå òàóí-
õàóñîâ ïëîòíîñòü íàñåëåíèÿ íà êâàäðàòíûé ìåòð
çåìëè ïî ñðàâíåíèþ ñ ãîðîäñêîé íèæå êàê ìè-
íèìóì â äåñÿòêè ðàç.

Ñòåïåíü âîñòðåáîâàííîñòè îáúåêòîâ çà-
ãîðîäíîé íåäâèæèìîñòè îïðåäåëÿåòñÿ äâóìÿ
ôàêòîðàìè: òåððèòîðèàëüíîñòüþ è êà÷åñòâîì
ñòðîèòåëüñòâà (ãðàìîòíîñòü â ðàçðàáîòêå ïðî-
åêòà è âåðíîå åãî èñïîëíåíèå: ñåãîäíÿ âñå
ìåíåå âîñòðåáîâàíû áåçëèêèå «êîðîáî÷êè»
èç êðàñíîãî êèðïè÷à è âñå áîëåå öåíèòñÿ «àâ-
òîðñêîå èñïîëíåíèå» êàê â ïðîåêòèðîâàíèè,
òàê è â ñòðîèòåëüñòâå). Åñëè ãîâîðèòü î íàè-
áîëåå ïîïóëÿðíûõ ó÷àñòêàõ â ÷åðòå ãîðîäà,
òî ýòî ïðîñòðàíñòâà îò 1-é ïðîñåêè äî ðàéî-
íà Ñòóäåíîãî îâðàãà. Èç çàãîðîäíûõ ðàéî-
íîâ ñàìûå âûñîêèå ïîòðåáèòåëüñêèå êîòèðîâ-
êè ó ïîñåëêîâ Áîëüøàÿ Öàðåâùèíà è Ìàëàÿ
Öàðåâùèíà.
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Òàêèì îáðàçîì, íàèáîëüøóþ âîçìîæ-
íîñòü äëÿ ðàçâèòèÿ ðåãèîíàëüíîãî ðûíêà æè-
ëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà ñâÿçûâàþò ñ àêòèâè-
çàöèåé ñåãìåíòà çàãîðîäíîãî æèëüÿ, à íàè-
áîëüøóþ óãðîçó ïðåäñòàâëÿþò íåñíèæàþùè-
åñÿ çàòðàòû íà îòñåëåíèå, êîììóíèêàöèè è
âîçìîæíûå èçìåíåíèÿ ïîòðåáèòåëüñêèõ ïðåä-
ïî÷òåíèé.
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