
 Анализ рынка жилой недвижимости в г. Саратове и Саратовской области
Российский рынок недвижимости сейчас находится на перепутье, считают эксперты. Предложение приближается ко "дну" падения, а спрос к потолочному уровню. Как могут повести себя цены на жилье в этом году с учетом внешних и внутренних рисков, и когда выгоднее покупать недвижимость, выясняли Вести.Ru. Цены на недвижимость в 2012 году сохранятся на уровнях, близких нынешним, сообщил Вестям.Ru гендиректор аналитической компании "Индикаторы рынка недвижимости" Олег Репченко. С учетом инфляции, это предполагает неявное удешевление жилья. Сбой в обычном до сих пор течении событий на отечественном рынке недвижимости произошел в посткризисном 2011 году, который не был отмечен существенным ростом числа сделок или цен. Цены выросли, примерно, на 10%. Хотя, к примеру, в 2001 году (то есть, через три года после дефолта в 1998 году) жилье в России подорожало на треть. Также на 15-20% оно повышалось в цене в периоды 2003-2004 и 2007-2008 годов на волне общего ажиотажа и дополнительных денежных вливаний. Разумеется, уточнил Репченко, и в 2012 году, под воздействием различных внешних и внутренних угроз цены на недвижимость будут колебаться. Что, впрочем, не изменит прогнозируемого общего тренда на ближайшие годы, подразумевающего стабилизацию ценового графика.

Главный аналитик Российской гильдии риэлторов, профессор Российской экономической академии имени Г. В. Плеханова Геннадий Стерник, напротив, с вероятностью до 80%, прогнозирует, что к концу года цены на недвижимость повысятся на 15%. Однако, в случае внешних шоков, обусловленных, скажем, долговым кризисом в Европе, ситуация на отечественном рынке тоже ухудшится и тогда цены вырастут лишь на 5-10%. Также на них могут отрицательно повлиять такие внутренние факторы, как сохранение масштабного оттока капитала и "замораживание" роста доходов населения в рамках борьбы с инфляцией.

При обострении негативного внешнего фона одной из самых надежных "валют" для россиян вновь может стать квадратный метр и тогда, очевидно, спрос и цены на жилье возрастут, предположил глава агентства "БЕСТ-Недвижимость" Григорий Полторак. Возрастание же внутренней экономической нестабильности усилит общую растерянность и породит новый спад на рынке. Но, скорее всего, 2012 год пройдет без катаклизмов и цены на недвижимость проследуют за инфляцией, заметил собеседник Вестей.Ru.

По официальному прогнозу, в 2012-м ожидается инфляция в 5-6%, после рекордного прошлогоднего показателя в 6,1%. Опрошенные накануне Вестями.Ru эксперты не исключили также ее повышения до 7-8%.

В отсутствие экономических потрясений, в пределах инфляции прогнозирует прирост цен на жилье в 2012 году и руководитель аналитического центра корпорации "ИНКОМ" Дмитрий Таганов. Как он напомнил Вестям.Ru, в 2011-м стоимость квадратного метра на вторичном рынке Москвы увеличилась с 156 100 до 166 900 рублей или на 6,9%.

При этом темпы их роста замедлились (в 2010-м "квадрат" подорожал на 14%), но докризисный уровень 2008 года в 163 200 рублей за квадратный метр был превзойден. Затормозился в прошлом году и рост числа сделок: 7%, против 50% в 2010-м. Причем зафиксированный в столице показатель в 91 тысячу сделок соответствовал уровню 2003 года.

"Если бы не было экономических спадов, эта цифра могла бы повыситься до 200 тысяч. Но то, что планка 2003 года, после восьми лет застоя, наконец, оказалась преодолена, позволяет предположить, что рынок и дальше будет постепенно расти", - констатировал Таганов.

После стабильного первого полугодия, с июля-августа, вследствие роста спроса, начнут повышаться и цены на недвижимость и, в итоге, увеличатся на 5-7%, озвучил свой прогноз для Вестей.Ru президент Ассоциации строителей России Николай Кошман.

Тогда как объемы предложения на рынке, по его словам, продолжат сокращаться. В 2011-м в России было введено в строй порядка 53 миллионов квадратных метров жилья против 63 миллионов в 2010-м, а в текущем году этот показатель может уменьшиться еще на 10-15 миллионов. В кризисном 2008-м государство успешно поддержало банковскую систему. Между тем, строительному сектору, способному вытащить за собой до 50 смежных отраслей, ощутимая поддержка оказана не была. Хотя в Казахстане и Китае, например, данная отрасль в этот период, напротив, активно продвигалась. И сегодня обнадеживающие показатели демонстрируют, в основном, те отечественные строительные компании, которые курируются крупными банками, вроде, Сбербанка и ВТБ, а прочие менее мощные предприятия остаются "на обочине", отметил Кошман.  По его определению, уменьшение предложения далее неизбежно аукнется повышением цен. При том, что, несмотря на звучавшие все последние годы призывы к снижению стоимости земельных участков под застройку, а также инженерии и административного "сопровождения", добиться значительных соответствующих подвижек пока не удалось.

Между тем, вопрос о снижении себестоимости "квадрата" становится все более актуальным. По оценке компании "Индикаторы рынка недвижимости", сегодня большая часть граждан России не способна купить квартиру даже при нулевой ставке на ипотеку, так как между их доходами и стоимостью жилья существует непреодолимый разрыв. Согласно мировой практике, жилье считается доступным, когда цена "квадрата", примерно, равна доходу человека. В Москве же средняя его стоимость составляет 150-160 тысяч рублей, в Подмосковье – около 100 тысяч, а в городах-миллионниках – 50-60-70 тысяч.

И чтобы кардинально изменить положение дел на рынке, необходимо, по идее, наращивать объемы строительства жилья, которое, похоже уже приближается ко "дну" падения. Одновременно следует добиваться снижения цен на строительные объекты при увеличении доходов населения, тем самым, повышая уровень спроса, уже достигающего, в нынешних реалиях, своего потолка.

Быстрое продвижение этих процессов, вряд ли, возможно. А потому в ближайшее время, очевидно, и сам рынок недвижимости, и цены на нем будут оставаться на перепутье. И как, в этих обстоятельствах, следует действовать потенциальным клиентам?

По убеждению Николая Кошмана, ожидать нового ценового спада бессмысленно. И если кто-то вознамерился приобрести жилье, лучше это сделать сейчас, пока вновь не взлетели цены.

Если человеку, исходя из собственных житейских резонов, необходимо срочно купить или продать недвижимость, он должен делать то, что считает нужным - не оглядываясь на всяческие прогнозы, полагает Григорий Полторак.

"В начале нулевых годов, когда цены шли на подъем и на этом можно было заработать, я рекомендовал приобретать недвижимость, пусть даже залезая в долги. Но сегодня не стоит спешить с покупкой и продажей жилья, надеясь заработать", - пояснил Олег Репченко. Хотя консервативную прибыль, добавил он, сейчас можно получить на аренде. При этом вложением средств в недвижимость обеспечивается их сохранность. http://www.vesti.ru/doc.html?id=695445 

Что же касается Саратова то, в 2011 г. за счет всех источников финансирования построено 13318 квартир общей площадью 1168,7 тыс.м2, что составило 102,1% к 2010 г. В 19 муниципальных районах области объемы введенного жилья превысили уровень предыдущего года. Из общего объема 132,7 тыс.м2 общей площади жилых домов введено в сельской местности, что на 19,6% меньше, чем в 2010 г. Населением за счет собственных и заемных средств в 2011 г. сдано 2452 жилых дома общей площадью 521,9 тыс.м2, или 94,5% к 2010 г. Доля индивидуального жилищного строительства в общем объеме введенного за 2011 г. жилья составила 44,7%. [http://srtv.gks.ru/digital/region5/2007/dom.htm ]

За январь-ноябрь 2011 г. кредитные организации Саратовской области выдали 7,3 тыс. ипотечных жилищных кредитов на общую сумму 7,8 млрд руб. Это на 82,8% больше уровня аналогичного периода 2010 г. по количеству кредитов, и на 93,4% по их сумме, сообщили в региональном управлении Банка России.

Средний срок займа составил 15,8 лет, средняя величина – 1,1 млн руб., процентная ставка – 11,9%.

Задолженность по ипотечным жилищным кредитам увеличилась на 31% - до 15,6 млрд. Как сообщили в Центробанке, это произошло в основном за счет роста задолженности по рублевым займам. Величина просроченной части задолженности увеличилась на 0,6% -  исключительно за счет роста просрочки по ипотеке в инвалюте. Доля просроченных долгов во всей ипотечной задолженности за 11 мес. сократилась с 2,2 до 1,7%. http://realty.sarbc.ru/news/?id=118830 

Как показывает статистика на сайте www.topmetr.ru в 2011 г. на рынке жилья был замечен рост (см. рис. 1). На начало 2012 г.отмечен также  небольшой рост   (рис.1а). 

Рис.1
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Рис.1а
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Рынок недвижимости Саратовской области нуждается в срочной реанимации. Такой вывод сделали специалисты региональной торгово-промышленной палаты, используя новую методику анализа рынка. На круглом столе «Ступени роста» эксперты предлагали пути решения проблем.

Американская методика анализа рынка недвижимости «Скокард» позволяет изучить проблемы развития институтов рынка недвижимости по довольно широкому кругу показателей. Как пояснил директор правового департамента ТПП Сергей Леонов, получив эту систему, специалисты палаты пытались разобраться, «почему инвестиционная привлекательность Саратовской области продолжает оставаться слабой, несмотря на все усилия по повышению этой привлекательности». Выведены 15 ключевых проблем, мешающих рынку нормально развиваться.

Первой обозначена проблема несовершенства российского законодательства — его неактуальность и недостаточное регулирование. Далее следуют низкий уровень доверия собственников недвижимого имущества к органам власти, нарушение законодательства чиновниками, неотрегулированная деятельность риелторов, недостаточная защита прав на недвижимое имущество в третейских судах и т. д.

Все проблемы вполне можно решить. Законодательство подправить с учётом современного этапа развития рыночных отношений. Сегодняшнюю бесконтрольную работу риелторов отрегулировать. Всё давно лежит на поверхности и требует очевидных решений. Профессор кафедры антикризисного управления ПАГС Татьяна Стрельникова, изучив все разделы о правах собственности и финансовой прозрачности по методике «Скокард», с научной точки зрения сказала, что рынка недвижимости в России вообще нет. Практически по всем позициям Россия, а вместе с ней и Саратовская область занимают в специализированных рейтингах последние и предпоследние места.

В адекватности полученных результатов исследования саратовского рынка недвижимости усомнился начальник ГУ ЦБ РФ по Саратовской области Юрий Зеленский:

«Сегодня довольно серьёзно меняется отношение к рейтингам, которые составляют даже самые крупные и уважаемые агентства. Все мы знаем, что кризис 1998 года уничтожил в первую очередь те крупнейшие финансовые институты, которые занимали первые строки в международных рейтингах. То же самое было и в кризис 2008 года. Поэтому рейтинги рейтингами, а изучать нужно реальную ситуацию. Получается, что Россия плетётся в хвосте, безнадёжно отстала от мира. Но, на мой взгляд, всё совсем не так плохо. У меня тоже есть цифры. И в конце концов, не надо забывать, что люди, которые составляют эти рейтинги, относятся к нашей стране весьма и весьма предвзято».

Цифры Зеленского были позитивными. С января по ноябрь 2011 года было сдано 8095 квартир общей площадью 803 тысячи кв. м. Это больше, чем было сдано в аналогичный период 2010 года. А значит, предложение на рынке недвижимости Саратовской области формируется достаточно активно. При этом, по словам Зеленского, снижается средняя стоимость строительства одного квадратного метра в нашем регионе. На сегодняшний день средняя цена составляет 23,4 тысячи рублей. И это очень позитивно. При этом кредитные ресурсы доступны. Но ожидаемого ажиотажа на недвижимость в Саратовской области нет. Этот факт Юрий Зеленский признал. И нашёл ему объяснение. По словам Зеленского, всё упирается в уровень доходов населения: «Есть такое понятие, как коэффициент доступности жилья, который показывает соотношение между доходами граждан и средней ценой стандартной квартиры для семьи из трёх человек. Коэффициент иллюстрирует, сколько лет потребуется, чтобы эта семья получила достаточный доход для покупки квартиры. Так вот, в 2011 году этот российский КДЖ составил 7,8 года. Для мировой практики это очень большие значения. Получается, что цена средней квартиры для средней семьи является неподъёмной. Аналогичные выводы делаются и для коммерческой недвижимости».

Решение проблемы доходов населения, считает Зеленский, должно стать основной задачей государства для решения проблем развития рынка недвижимости. Людям надо дать возможность зарабатывать везде, где только можно, говорит он. Максимальное внимание власти должно быть сосредоточено на мерах поддержки самозанятости населения, развития малого и среднего предпринимательства. Причём закладывать это стремление к самозанятости нужно на уровне подсознания, в период формирования личности. И для этого начинать учить предпринимательству уже на школьной скамье.

Кроме того, по мнению Юрия Зеленского, для развития рынка недвижимости в Саратовской области нужно решить ещё такие проблемы, как создание благоприятного климата для строительных организаций (по данным статистики, сейчас только два процента руководителей строительных фирм условия считают благоприятными). Люди должны захотеть работать в этой сфере, говорит Зеленский.

Тормозят развитие рынка недвижимости, по его словам, и высокий уровень налогов, и высокая стоимость строительных материалов, и не всегда добросовестная конкуренция со стороны других строительных организаций. И именно эти факторы сдерживания должны оказаться в таблице «Ступени роста», составленной специалистами саратовской ТПП.

А вот фактор «ставка по кредиту не соответствует доходам населения региона» нужно вообще из таблицы вычеркнуть. «Я могу сказать, что ставки по кредитам не соответствуют температуре воздуха в январе в Саратовской области. Вы пытаетесь соотнести то, чего соотносить нельзя. Ставки по кредитам не имеют никакого отношения к доходам населения. Они имеют отношение только к стоимости денег, которые банки покупают на рынке, а потом продают своим клиентам, пытаясь при этом хоть что-то заработать», — сказал Юрий Зеленский. http://www.gazeta-nedeli.ru/article.php?id=2888# 

Развитие рынка съёмного жилья — новая стратегия жилищной политики российского правительства. Говорить об этом с подачи министерства регионального развития начали в октябре прошлого года. В Саратовской области  также состоялось обсуждение национальной программы «Социальный и коммерческий наём жилья».

Проект новой жилищной программы привезли в Саратовскую область председатель Национального агентства жилищных фондов социального и коммерческого найма (НФСЖ) Михаил Грин, руководитель проекта «Арендное жильё» Агентства ипотечного жилищного кредитования (АИЖК) Василий Чудаев и исполнительный директор Ассоциации ипотечных компаний (АИК) Юрий Сапронов.

Схема, по которой планируется развивать рынок арендного жилья, уже готова. Есть даже два пилотных проекта в Калуге и в Новосибирске (два малоэтажных дома суммарно на 130 квартир с полной отделкой и меблировкой). Готовится к запуску ещё один пробный проект в Иркутске. Как пояснил представитель АИЖК и руководитель нового проекта Василий Чудаев, «пилоты» должны помочь отработать новый кредитный продукт ипотечного агентства на практике.

Суть схемы на первый взгляд кажется довольно простой. АИЖК предоставляет некой компании целевой кредит на приобретение доходного дома на срок до 20 лет. При этом компания должна быть специально создана для работы только с доходными домами. На кредит от АИЖК проектная компания выкупает у застройщика дом целиком и по заранее оговорённой цене. И после этого сдаёт приобретённые квартиры гражданам.

Расчёт спроса на арендные квартиры опирается на потребность предприятий и организаций приглашать на работу сотрудников из других регионов. «Многие компании в настоящее время привлекают на работу людей из других регионов, из-за рубежа, и всех их нужно где-то селить. Если специалист приглашается на работу на несколько лет, то у него нет необходимости приобретать жильё в собственность», — говорит Чудаев. То есть доходные дома на первых порах, скорее всего, будут строиться под конкретный заказ со стороны юридических лиц. Потому что заполняемость такого дома съёмщиками должна быть гарантирована.

«Застройщикам здесь не надо думать, будет ли покупатель и где его найти. Здесь покупатель чётко определён — это проектная компания», — повторяет Чудаев. По его словам, проект «Арендное жильё» выгоден и власти, поскольку повышает инвестиционную привлекательность региона.

Саратовских экспертов схема развития арендного жилья заинтересовала. Хотя бы из-за проблемы переселения людей из ветхого и аварийного жилья. Но были и вопросы.

Например, Леонид Писной на примере новосибирского пилота рассмотрел ситуацию «20 лет спустя». Стоимость аренды однокомнатной квартиры в новосибирском доходном доме определена на уровне 12 тысяч рублей в месяц, при рыночной от 15 тысяч. Выплачивая ежемесячно по 12 тысяч рублей, через 20 лет человек фактически выкупает квартиру. «Зачем ему идти в аренду при таких ценах, если он может вступить в ипотеку и приобрести жильё в собственность?» — не понимал саратовский эксперт.

Но авторы программы настаивали на том, что, во-первых, далеко не всем нужна квартира на столь длительный период. Приглашаемые на работу люди будут меняться. С другой стороны, человек может и не иметь возможности вступить в ипотеку. Например, по причине отсутствия средств на обязательный первоначальный взнос. И аренда жилья для него может быть единственным способом улучшить жилищные условия.

Яков Стрельцин обратил внимание на то, что в предложенной схеме не просматривается принцип государственно-частного партнёрства: «ГЧП — это когда какие-то деньги дал бюджет, какие-то — застройщик как инвестор, и потом они вместе пилят результат. Но при запланированной в проекте доходности в 5 процентов в год никакой застройщик сюда не вложит ни копейки».

Москвичи возразили, что принцип ГЧП как раз хорошо прослеживается на примере новосибирского пилота, в реализации которого активное участие принимает бюджет Новосибирского региона. «Бюджет здесь участвует в виде предоставления земельного участка, в виде подключения к инженерным сетям, в виде налоговых льгот и т. п. Это стало залогом снижения себестоимости строительства квадратного метра и, соответственно, дало возможность снизить стоимость аренды», — отметил Василий Чудаев.

Необходимость предоставления налоговых льгот и прочих преференций застройщику и проектной компании при строительстве доходного дома опять смутила Леонида Писного: «Заложником снова становится областной бюджет, который в нашем регионе дефицитный на 50 процентов».

Но москвичи отметили, что без государственной поддержки проект не запустится. В дальнейшем рынок может начать регулировать себя сам, а его участники — застройщики и проектные компании — смогут договариваться об условиях сделок и строить доходные дома без участия государственных структур и даже без привлечения кредитных средств.

Но Леонид Александрович в успехе этого проекта в Саратове к концу разговора сомневался ещё больше. Потому что Саратовская область от Новосибирской или Калужской областей много чем отличается. В том числе и ценой квадратного метра жилья. Если в Новосибирске средняя цена около 50 тысяч рублей, то в Саратове 23,4 тысячи. При таких ценах выполнять обязательства перед гражданами по предоставлению жилья (жильцам аварийных домов, детям-сиротам и т. п.) областной власти выгодней с помощью социальной ипотеки.

А вот Яков Стрельцин подсчитал, что если рынок арендного жилья составит всего один-два процента от общего объёма рынка недвижимости, то попробовать всё равно стоит. Ведь в Германии, например, 47 процентов населения живёт в арендованных квартирах, в Италии — треть населения.

А в Америке, по словам Михаила Грина, одного из авторов проекта программы «Социальный и коммерческий наём жилья», вообще существует несколько разновидностей аренды жилья. Например, человек, заключивший договор найма 50 лет назад, сейчас платит за свою квартиру 600 долларов в год. А человек, арендовавший такую же квартиру сейчас, будет платить уже 8 тысяч долларов в год. Ещё в Штатах есть возможность наследования права аренды и другие формы найма. И ведь ничто не мешает нам перенять весь этот положительный опыт Запада, посчитали саратовские и московские эксперты.

На самом деле идея доходных домов не нова и для России. Пару веков назад они были абсолютно обыденным явлением. В новейшей российской истории тоже предпринималось несколько попыток возобновить строительство доходных домов. Но российский бизнес не заинтересовался ими из-за сроков окупаемости вложенных средств. Ждать прибыли 10–12 лет в России смешно и опасно. Авторы новой программы социального и коммерческого найма это учли. В минрегионе РФ надеются, что заинтересовать бизнес в финансировании строительства доходных домов им удастся с помощью разных преференций, которые могут сократить срок окупаемости до 5–6 лет. http://www.gazeta-nedeli.ru/article.php?id=2890  

Однако, пока это остается бумажным проектом и жилая недвижимость все еще  не является доходной в Саратовской области

































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































1
3


