Мониторинг рынка жилой недвижимости г. Томска 
за 2015 год
I. введение
Мониторинг за период с января 2007 года по декабрь 2015 года проведен на основании подготовленных за указанный период отчетов об оценке рыночной стоимости, а также данных о совершенных сделках, предоставленных рядом агентств недвижимости в 2011 - 2015 гг., в том числе: ГК «Лагуна», ООО «ТомСтройИнвест», АН «Ярославна». Цены предложения из СМИ непосредственно в анализируемой выборке не использовались. 

Для того, чтобы единичные случаи не искажали общую ситуацию, из сформированного массива данных за анализируемый период исключаются объекты площадью менее 30 и более 100 кв.м., объекты с дорогой, серьезно поврежденной и черновой отделкой. Полученная таким образом выборка рассматривается в качестве условно типового жилья для массового проживания и используется для расчета средних показателей и построения графиков.
II. общие тенденции рынка недвижимости
Данные мониторинга за исследуемый период позволяют сделать вывод о том, что тенденция долгосрочного роста цен сохранялась с июня 2010 года до 2014 г. (ежегодный прирост цены 1 кв.м. условно типового жилья находился в интервале 7-10%). Данная тенденция несколько приостановилась в течении 2015 г., охарактеризовавшимся незначительным падением данного показателя (около 8 %), при этом текущий общий уровень цен превышает уровень декабря 2009 г. на 35%.
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Рисунок 1. Динамика средней цены 1 кв.м. жилья 
 «Дно» после кризиса 2008 года рынок прошел в июле 2009 г. (33 638 руб./кв.м.), максимум за период наблюдения был зафиксирован в сентябре 2008 г. (54 654 руб./кв.м.). В декабре 2015 г. средняя цена 1 кв.м. достигла 47 230 руб./кв.м., что на 13,5 % меньше указанного максимального значения и на 7,5% меньше аналогичного показателя за первые полгода 2015 г.
Последний квартал 2014 года и 2015 год отметился резким обесценением рубля, что породило панику, массовые спекуляции с валютой и ажиотажный спрос на все – от продуктов питания до недвижимости: магазины ежедневно переписывали ценники, стараясь покрыть грядущий спад, а люди вкладывали деньги, опасаясь их потерять.

При этом, рынок недвижимости показал падение впервые за несколько лет лишь во втором полугодии 2015, показав наметившуюся тенденцию к снижению цен на жилье, о кратковременности или долгосрочности которой делать выводы пока рано.
Официальная статистика сообщает, что годовая инфляция в 2015 гг. приобрела двузначные значения: по данным ЦБ РФ, в 2015 году инфляция составила 12,9 %. При этом стоит отметить, что почти весь 2014 и весь 2015 год реальные располагаемые доходы населения уменьшались
. 
III. краткий анализ рынка ипотечного кредитования
Одним из основных двигателей рынка недвижимости в последние годы неизменно остается ипотека. Данные на декабрь 2015 г. Аналитического ценрта АО «АИЖК» говорят о том, что худшие прогнозы по темпам падения рынка ипотечного кредитования не оправдались. 
За первые три месяца 2015 года по данным аналитического цента АО АИЖК выдано 135 184 ипотечных кредита на общую сумму 218,1 млрд рублей, что на 32% ниже уровня января-марта 2014 года в количественном и на 35 % - в денежном выражении. Средняя сумма рублевого кредита снизилась и составила 1,61 млн рублей по сравнению с 1,73 млн рублей по итогам 2014 года. 
В марте 2015 года темпы сокращения рынка ипотечного кредитования ускорились: был выдан 43 121 кредит на сумму 68 млрд рублей, что на 46 % в количественном и на 50 % в стоимостном выражении меньше марта 2014 года. Затем темпы снижения рынка ипотечного жилищного кредитования стали замедляться. Для сравнения, в период кризиса 2009 года ипотечный рынок упал все же гораздо сильнее:  по итогам первого квартала 2009 года рынок сократился почти в 3,5 раза. 

Средняя сумма рублевого кредита в январе-июле 2015 года сохранилась на уровне I полугодия и составила 1,64 млн рублей (по итогам 2014 года – 1,73 млн рублей). Ставка по выданным в сентябре ипотечным жилищным кредитам составила 13,1%. Напомним, что в феврале и марте 2015 года, когда банки предлагали наиболее высокие ставки по ипотечным кредитам в 2015 году, ставка выдачи достигала 14,7%.
За 9 месяцев 2015 года выдано 461,2 тыс. ипотечных кредитов на общую сумму 761,8 млрд рублей, что ниже уровня января-сентября 2014 года на 38% в стоимостном и 35% в количественном выражении. Для сравнения по итогам 9 месяцев 2009 года темпы падения рынка ипотеки были в два раза выше (-83% к 9 месяцам 2008 года). 

В октябре восстановление рынка ипотеки замедлилось: сказалось как сложная макроэкономическая ситуация, так и отсутствие традиционного предновогоднего роста спроса на жилую недвижимость. По данным Банка России в октябре 2015 года объем выданных ипотечных кредитов составил 111,0 млрд руб., что на 33% ниже уровня октября 2014 года.

Всего, по данным Банка России, за 10 месяцев 2015 года в России выдано 526,8 тыс. ипотечных жилищных кредитов на общую сумму 872,8 млрд рублей, что ниже уровня января-октября 2014 года на 37% в стоимостном и 34% в количественном выражении.

По состоянию на декабрь 2015 года объем выданных кредитов составляет 982,5 млрд. р., что на 50 % ниже соответствующего показателя по состоянию на декабрь 2014 г., однако все же с начала 2015 года очевидно не только стабилизация, но и незначительный рост ипотечного кредитования.
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BLINAHHLIX KDEAWTOB CHUSWNCA Ha 50% NO CPABHEHMIO C COOTBETCTBYIoWMM nepnonom 2014 rona,
T0 & CenTsiGpe 2015 rosa CHUKEHUE COCTaBUNO 27%.

-60%
Tiroumnr: Ban Poccm, paciers RO <AVRKs

Bcero 3a 9 Mecsues 2015 roaa Bb1aHO 461,2 THIC. UNOTEUHBIX KDEAWTOB Ha O6ULYyI0 CymMy 761,8
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Рисунок 2. Динамика объѐма выдачи ипотечных кредитов , % к соответствующему месяцу предыдущего года

По данным Центрального Банка и АИЖК
, в 2015 г. в Томской области наблюдался рост объема и количества предоставленных ипотечных кредитов.
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Рисунок 3. Динамика основных показателей рынка ипотечного жилищного кредитования Томской области за 2015 г. (объем выданных ипотечных жилищных кредитов, накопленным итогом с начала года, по данным Банка России, млн руб.)
Доступное ипотечное кредитование в целом оказывает позитивное влияние на рынок недвижимости, способствуя росту активности приобретения жилья и развитию строительной отрасли. Однако в текущей ситуации вследствие сокращения реальных доходов люди продолжают опасаться, что они не смогут обслуживать кредит.
Начиная со II квартала 2015 года, поддержку ипотечному рынку оказывает государственная программа субсидирования процентных ставок по ипотечным кредитам на новостройки. По данным Минфина России, за апрель – июль 2015 года в рамках программы было выдано около 78 тыс. ипотечных кредитов на сумму более 136,5 млрд рублей, что составляет более 40% объема выданных за этот период кредитов. По состоянию на сентябрь 2015 года в рамках программы было выдано 125,8 тыс. ипотечных кредитов на сумму 222,2 млрд рублей.

В третьем квартале 2015 года
 продолжилось снижение ставок участниками рынка по своим ипотечным программам: ставки снизили не менее 26 банков, включая лидеров рынка ипотечного жилищного кредитования. Всего с начала 2015 года отмечено снижение ставок по программам 49 участников рынка. Согласно данным Аналитического центра АО «АИЖК», в среднем ставки пяти наиболее активных участников рынка с начала года снизились в сегменте новостроек на 5-5,5 процентных пункта, а в сегменте вторичного жилья - на 2,5-3 процентных пункта. В результате, на конец октября 2015 ставки по ипотечным продуктам в рамках программы субсидирования варьировались в пределах 9,9-12% годовых (9,9-10,9% годовых по стандартам АО «АИЖК» и 11,25-12% у активных участников рынка). Также в рассматриваемый период ряд банков восстановили программы рефинансирования ипотечных кредитов либо смягчили условия по действующим программам рефинансирования.
Средневзвешенная ставка по кредитам в январе 2015 года по сравнению с декабрем 2014 года выросла с 12,61 до 13,16 %, далее продолжила свой рост до 14,73 на 01.03.2015 г. (в последний раз такой уровень ставок был зафиксирован в сентябре 2009 года), на начало сентября 2015 г. показала снижение до 12,88 % и продолжила свое снижение в конце года до 12,30 %, т.е. снизилась даже по сравнению с декабрем 2014 г. 
IV. показатели рынка недвижимости
Объем строительства и ввода жилья в Томской области в первом полугодии 2015 года вырос в 1,3 раза по сравнению с тем же периодом прошлого года. За первое полугодие 2015 года в регионе было сдано в эксплуатацию 277,5 тыс. кв. метров жилья, в том числе 154,9 тыс. кв. метров — индивидуального. По сравнению с этим же периодом 2014 года рост составил 30,9 % и 73,2 % соответственно
. 
В целом за 2015 г. Томская область достигла исторического максимума по вводу жилья, сдав 699 тысяч квадратных метров. Для сравнения, в 2014 году томские строители ввели в эксплуатацию более 600 тысяч «квадратов» жилья. Таких рекордных показателей не было за 35 лет новейшей истории области. 

По итогам 2015 года
 в Томской области выдано 1989 разрешений на строительство, в том числе 1607 – на новое строительство, 381 – на реконструкцию.

На ввод объектов в эксплуатацию за указанный период выдано 881 разрешение (в том числе 678 – новое строительство, 203 – реконструкцию), из них в последний месяц года выдано 139 разрешений (за счет нового строительства – 111, реконструкции – 28).

Рейтинг районов г. Томска по цене предложения квадратного метра на вторичном рынке жилья традиционно выглядит следующим образом: наиболее «дорогие» районы - Кировский и Советский, Ленинский и Октябрьский – дешевле. Однако, поскольку наиболее дорогое жилье кроме Кировского и Советского районов также находится и в Ленинском, а жилье так называемого «эконом класса» имеется в каждом районе, то в условиях неполного охвата рынка данным мониторингом, возможно колебание и изменение иерархии. 
Квартальные условные изменения средней цены предложения на протяжении 2015 наиболее ярко показали себя в первом и четвертом кварталах. Если в первом полугодии в ряде районов города наряду с падением цен наблюдался также и их рост, то в конце года (октябрь-декабрь) зафиксировано падение по данному показателю во всех районах города. Следует отметить, что статус «условные изменения» в данном случае использован потому, что в каждом районе имеется как более качественная по местоположению и инфраструктуре недвижимость, так и менее качественная, и количество попавших в выборку тех, или иных объектов может значительно меняться во времени. Кроме того, в условиях общего сокращения как ипотечных сделок, так и сделок без привлечения кредитных средств, выборка в принципе мала и отразить частные локальные тенденции довольно сложно, тем более, что резких изменений не фиксируется, показатели варьируются в пределах статистической погрешности.
[image: image4.png]Zizzzrzzrzbzrzzrrizszrrzarirz ez

75 7
57
]

V727777 720007072 70270700 P T I I

70000

60000

40000
30000
20000 -
10000 -

QT T
GT'BOH
ST IO

STHOY

gruse

ST oM
ST HOM
STew
g due
gTdew
ST'9a¢
STaHE
P HT
T 'BOH
pTIMO
pT'HID
pTIge

P VoM
BT HOM
PTYeW
1 due
1 dew

e 6UIaR

DN OKT

. eH

YA COB

- D




Рисунок 4. Динамика средней цены 1 кв.м. по районам города 
В массив данных, используемых для формирования обзора, входят не все объекты, сделки по которым были совершены за исследуемый период, как уже отмечено в начале обзора, что объективно влияет на полноту представления ситуации на рынке. В этой связи представляется полезным также привести обобщенную информацию о ценах предложения на рынке жилья, поскольку в последнее время встречаются публикации о резком падении цен на вторичном рынке. В качестве дополнительной характеристики ситуации на рынке в таблице, представленной ниже, приведены средние, минимальные и максимальные значения цены предложения 1 м кв. с разбивкой по районам города.
 
	Район
	Всего предложений
	Значение показателя стоимости 1 м кв./ тыс. руб.

	
	
	минимальное
	среднее
	максимальное

	Кировский 
	1084
	28
	57,41
	100

	Советский 
	1589
	20
	55,2
	125

	Октябрьский
	2133
	20
	49,9
	75

	Ленинский
	1410
	20
	49,4
	140




Рассчитанный по данным информационной системы Орис показатель стоимости одного квадратного метра квартир на первичном рынке жилья Томска по состоянию на конец года 2015 года составил 46,82 тысячи рублей, на вторичном – 54,2 тысячи.
Ранее сообщалось, что, согласно исследованию федерального портала "Мир квартир", Томск вошел в топ-10 городов, где зафиксирована самая высокая стоимость квадратного метра на рынке вторичного жилья (73,4 тысячи рублей); также областной центр входит в число лидеров по цене жилья на первичном рынке (64,5 тысячи рублей)
. 
Наибольшей популярностью у покупателей во втором полугодии 2015 г. пользовался Октябрьский район, как более дешевый в целом в расчете на 1 м2 и застраиваемый новым типовым жильем. Наименьшее количество объектов в полученной выборке приходится на Кировский район. Вряд ли отсюда следует сделать вывод о падении популярности этого района: более вероятно, что это объясняется отсутствием вводимого в эксплуатацию жилья здесь (основная доля сделок, и в первую очередь ипотечных, относится именно к первичному сегменту рынка).
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Рисунок 5. Динамика доли сделок по районам города 
В отношении ценовой динамики в различных группах жилья по числу комнат 4-й квартал 2015 г. показал следующие результаты (декабрь к сентябрю): цены снизились на однокомнатные квартиры (-2%), трехкомнатные (-12%), цены на двухкомнатные квартиры выросли на 4%.

В целом, не беря во внимание колебания данной зависимости по отдельным месяцам, за 2015 г. на рынке прослеживается традиционная дифференциация стоимости 1 кв.м квартир в зависимости от количества комнат (наиболее «дорогие» в расчете на удельный показатель – однокомнатные). Стоимость 1 кв.м. однокомнатной квартиры составила, в среднем, 54 950 руб., двухкомнатной – 48 927 руб., трехкомнатной – 46 970 руб.  
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Рисунок 6. Динамика средней цены 1 кв.м. по количеству комнат 
V. заключение
Снижение реальных доходов населения не только ограничивает объем и количество вновь получаемых кредитов: в условиях высокой закредитованности это может привести к трудностям с обслуживанием уже взятых кредитов и, как следствие, к росту вероятности дефолтов по кредитам. Кроме того, росту кредитных рисков способствует и сокращение возможностей заемщиков рефинансировать ранее взятые кредиты. Вместе с тем, реализация программы субсидирования ипотечных кредитов на новостройки призвана способствовать смягчению указанных негативных последствий. 

Банк России перешел к смягчению кредитно-денежной политики и последовательно за 2015 год снизил ключевую ставку до уровня 11%-12,3%  годовых по сравнению с 17% годовых на начало года, однако возможности банков по наращиванию кредитных портфелей остаются ограниченными. Реализация государственных мер по докапитализации банков и поддержка со стороны Банка России позволили несколько улучшить ситуацию с достаточностью капитала кредитных организаций, а замедление темпов роста объемов кредитования - ситуацию с ликвидностью. Проблема с привлечением долгосрочных источников фондирования в текущих условиях сохраняется.

В условиях ограниченного спроса цены на жилье в отдельных сегментах впервые за последние 5 лет стали снижаться. 

Данные Банка России говорят о том, что худшие прогнозы по падению рынка ипотеки не оправдались (в 2009 году рынок ипотеки сократился почти в 3,5 раза). По мере снижения стоимости фондирования и запуска в марте-апреле 2015 года государственной программы субсидирования ипотечных кредитов на новостройки темпы снижения рынка ипотечного жилищного кредитования стали замедляться. Объемы выдачи ипотеки в январе-сентябре 2015 года демонстрировали меньшую глубину падения по сравнению с необеспеченными кредитами физическим лицам. Кроме того, ипотечные кредиты остаются более качественным активом по сравнению с другими потребительскими кредитами.

Текущую ситуацию на рынке недвижимости в целом, по-прежнему, можно назвать ожидающей. Состояние экономики и внешнеполитическая ситуация не улучшаются. Реальные доходы населения падают. В то же время, рынок недвижимости реагирует на изменение ситуации не слишком быстро, что позволяет обозначить как возможность сохранения текущего состояния в краткосрочной перспективе, так и формирование предпосылок к ее изменению: квартирный вопрос всегда актуален и, так или иначе, «привыкнув» к новой ситуации, люди начнут его решать, активизируя рынок. 

В целом, произошедшие в экономике события негативно повлияли на рынки жилья, жилищного строительства и ипотечного кредитования. В силу инерционности процессов, адаптация указанных рынков к новым условиям еще не полностью завершена, и возможность дальнейшего падения статистических показателей сохраняется.
� � HYPERLINK "http://www.gks.ru/free_doc/new_site/population/urov/urov_12kv.htm" �http://www.gks.ru/free_doc/new_site/population/urov/urov_12kv.htm�


� Источник информации: http://www.ahml.ru


� Источники информации: � HYPERLINK "http://cbr.ru/statistics/?PrtId=ipoteka" �http://cbr.ru/statistics/?PrtId=ipoteka�,  http://www.ahml.ru/ru/agency/analytics/statsis/


� На момент подготовки обзора данные АИЖК в доступных источниках ограничивались 3-м кварталом 2015 года


� http://www.niatomsk.ru/more/46056/


� � HYPERLINK "http://depstroy.tomsk.ru/?ELEMENT_ID=1789" �http://depstroy.tomsk.ru/?ELEMENT_ID=1789�








�  Данные БД Орис по состоянию на январь 2016, без исключения каких-либо объектов из выборки


� Объект элитного класса с двумя стояночными местами


� �HYPERLINK "http://www.riatomsk.ru/article/20150708/vvod-zhiljya-v-tomskoj-oblasti-v-i-polugodii-2015-goda-viros-na-tretj/"�http://www.riatomsk.ru/article/20150708/vvod-zhiljya-v-tomskoj-oblasti-v-i-polugodii-2015-goda-viros-na-tretj/�








