
АНАЛИЗ РЫНКА ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г. ТОМСКА ЗА 9 МЕСЯЦЕВ 2014Г. 
 
Мониторинг за период с января 2007 года по сентябрь 2014 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 - 2014 гг. 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 исключены 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. 

Данные мониторинга за прошедший период 2014 года позволяют сделать вывод 
о сохранении тенденции долгосрочного роста цен, которая наблюдается с июня 2010 года: 
ежегодный прирост цен 1 кв.м. условно типового жилья находится в интервале 7-10%. 

 
Рисунок 1. Динамика средней цены 1 кв.м. жилья за период с января 2007г. по сентябрь 2014г. 

 
Дно рынок прошел в июле 2009г. (33 638 руб./кв.м.), максимум за период наблюдения был 

зафиксирован в сентябре 2008г. (54 654 руб./кв.м.). В сентябре 2014г. рост рынка по ценовому 
параметру по отношению к дну составил 48% (49% в июне 2014г.). При сохранении тренда рынок 
достигнет максимальной исторической цены приблизительно через 1 год. 

В конце третьего квартала 2014 года средняя цена 1 кв.м. на рынке жилья зафиксирована 
чуть ниже уровня марта 2008г., достигнув в сентябре отметки 49 695 рублей.  

Устойчивые долгосрочные темпы роста рынка позволяют отметить вернувшуюся после 
кризиса и сохраняющуюся уже на протяжении трех-четырех последних лет способность 
недвижимости сохранять капитал, которая, однако, в свете последних событий может быть 
поставлена под вопрос.  

Напряженная политическая ситуация и введенные обоюдно санкции России и стран ЕС, 
США и др. уже негативно отражаются на российской экономике. В частности инфляция в 
сентябре по данным Росстата1 уже находится на уровне 2013г., вследствие недостатка 
ликвидности банки начали повышать ставки по кредитам (в т.ч. ипотечным). 

Весной увеличение рисков на финансовых рынках способствовало значительному 
повышению инвестиционной активности на рынке недвижимости. Причем инвесторы выводили 
долгосрочные вложения из банков и покупали недвижимое имущество. Поэтому ликвидные 

                                                 
1 Источник информации: http://www.gks.ru/free_doc/new_site/prices/potr/gr1-potr.pdf  



объекты по реальным ценам уходили с рынка в срок, меньший, чем типичный для них срок 
экспозиции. Также оправдались прогнозы относительно повышения темпов роста рынка во 
втором квартале. 

Текущие события на мировой арене заставляют очень внимательно следить за рынком 
недвижимости, поскольку на данный момент он остановился в ожидании, и пока не понятно, в 
какую сторону он пойдет. 

Несмотря на устойчивые годовые темпы роста рынка жилой недвижимости по ценовому 
параметру, делать прогнозы по-прежнему трудно: нестабильная политическая и экономическая 
ситуации рождают большую неопределенность и риски; поэтому российский рынок 
недвижимости (и рынок Томска в частности) в любой момент может развернуть в другую 
сторону. В то же время, несмотря на не слишком позитивные прогнозы в российской экономике в 
целом, показатели рынка говорят о стабильности, в первую очередь, в сознании людей, берущих 
на себя долгосрочные обязательства по ипотеке. Кроме того, в данный момент более надежного 
средства сохранения капитала, чем недвижимость, пока нет. 

 
Одним из основных двигателей рынка недвижимости в последние годы неизменно 

остается ипотека. 
За 6 месяцев 2014 года было выдано 448 536 ипотечных кредитов на общую сумму 769,5 

млрд рублей, что в 1,3 раза превышает уровень января – июня 2013 года в количественном и в 1,4 
– в денежном выражении.2 

 
Рисунок 2. Динамика объема выдачи ипотечных кредитов (млрд руб.) и годовые темпы 

роста (%) 
 
По данным Центрального Банка и АИЖК3 в прошедшем периоде 2014 г. в Томской 

области наблюдался неуклонный рост объема и количества предоставленных ипотечных 
кредитов, а также снижение с 11,9% в декабре 2013г. до 11,8% с января 2014г. средневзвешенной 
процентной ставки по выданным кредитам, которая, однако уже в августе 2014 поднялась до 
12%. 

                                                 
2 Источник информации: http://www.ahml.ru/common/img/uploaded/files/agency/reporting/review/report_07.2014.pdf  
3 Источники информации: http://cbr.ru/statistics/?PrtId=ipoteka,  http://www.ahml.ru/ru/agency/analytics/statsis/  



 
Рисунок 3. Динамика основных показателей рынка ипотечного жилищного кредитования 

Томской области 
 
Согласно исследованию, проведенному аналитиками агентства «РИА-Рейтинг»,4 по 

данным на начало 2014г. Томская область заняла 10 место из 82 в рейтинге регионов по 
доступности ипотеки. В качестве индикатора доступности в рейтинге выступала максимальная 
площадь квартиры среднего качества, приобретаемой в кредит, которую может себе позволить 
семья из двух работающих человек со среднестатистической зарплатой в различных регионах. 
Объем кредита рассчитывался, исходя из срока 20 лет и первоначального взноса, на уровне 20% 
от стоимости квартиры. Предполагалось, что семья тратит не более 40% своих ежемесячных 
доходов на оплату кредита. Площадь доступной на таких условиях квартиры рассчитывалась с 
учетом суммы кредита и средней стоимости квадратного метра жилья в регионе. В итоге, 
среднестатистическая семья Томской области может позволить себе купить квартиру площадью 
64,1 кв.м. Это самый высокий показатель среди всех регионов Сибирского федерального округа 
после вышедшей в текущем году на первое место Иркутской области (изменение доступности – 
21,5% за год). Следует также отметить, что доступность приобретения в Томской области за 
последний год возросла на 7,6% (60,5 кв. м. по данным на начало 2013г.). 

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 начинают опасаться, что они 
не смогут обслуживать кредит, и предпочитают оставить свои сбережения в качестве подушки 
безопасности. Тем не менее, эксперты прогнозируют, что рост ипотечного рынка до конца года 
сохранится, хотя его темпы замедлятся. 

 
Первичный рынок представлен серьезно сократившимся с 2008 г. предложением, что 

позволяет некоторым застройщикам фактически монопольно изменять конъюнктуру цен на 
первичном рынке жилья. 

По данным департамента архитектуры и строительства Томской области5, за январь – 
август 2014 года на территории региона введено 304,98 тыс. кв. метров, в том числе 130,448 тыс. 
кв. метров — индивидуального жилья. По отношению к этому же периоду 2013 года рост 
составил 23,4 % и 50 % соответственно. 

                                                 
4 Источник информации: http://riarating.ru/regions_rankings/20140806/610625360.html  
5 Источник информации: http://tomsk.gov.ru/ru/press-centr/press-relizy/news_item/-/novost-rost-vvoda-zhilya-v-tomskoy-
oblasti-prevysil-23-protsenta  



В городе Томске за девять месяцев6 введено 238,71 тыс. кв. метров, в том числе 64,91 тыс 
– из категории индивидуального жилищного строительства. 

 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 изменение иерархии. В сентябре 2014 г. наиболее дорогим был 
Советский район, дешевле жилье стоило в Кировском и, примерно одинаково, в Ленинском и 
Октябрьском районах. 

Квартальные условные изменения средней цены предложения (сентябрь-июнь) 
зафиксированы во всех районах города: рост за этот период показали Советский (+23,6%) и 
Октябрьский (+7,7%) районы, падение - Ленинский (-11,2%) и Кировский (-6,9%)."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. 

 

 
Рисунок 4. Динамика средней цены 1 кв.м. по районам города 

 
Наибольшей популярностью у покупателей в первом квартале 2014 г. традиционно 

пользовались Октябрьский и Ленинский районы, как более дешевые в целом в расчете на 1 м2, а 
по количеству комнат почти половина сделок совершены с двухкомнатными квартирами. 

 

 
Рисунок 5. Динамика доли сделок по районам города 

 
В отношении ценовой динамики в различных группах жилья 3-й квартал 2014 г. показал 

следующие результаты (сентябрь к июню): по числу комнат цены выросли только на 
трехкомнатные (+20%) и двухкомнатные (1%) квартиры, на однокомнатные зафиксировано 

                                                 
6 Источник информации: http://www.70rus.org/more.php?UID=39166  



падение (-2%). Налицо выравнивание ситуации прошлых кварталов, когда дорожали только 
одно- и двухкомнатные квартиры и не росла цена на многокомнатное жилье. 

В сентябре 2014 г. стоимость 1 кв.м. однокомнатной квартиры составляла, в среднем, 53 
300 руб., двухкомнатной – 48 300 руб., трехкомнатной – 48 100 руб. Таким образом, на рынке 
прослеживается традиционная дифференциация стоимости 1 кв.м квартир в зависимости от 
количества комнат: наиболее дорогие – однокомнатные, наиболее дешевые - трехкомнатные.  

 
Рисунок 6. Динамика средней цены 1 кв.м. по количеству комнат 

 
Текущую ситуацию на рынке недвижимости в целом можно назвать ожидающей. 

Прогнозы по состоянию экономики делаются преимущественно негативные, поскольку 
политическая ситуация не улучшается. В то же время, рынок недвижимости реагирует на 
изменение ситуации не слишком быстро, что позволяет обозначить возможность сохранения 
текущего состояния до конца года, но делать прогнозы на сколько-нибудь более отдаленную 
перспективу пока практически невозможно. 


