Общие тенденции на рынке строящегося жилья Санкт-Петербурга. 
Итоги 2012 года.

(Мария Бент, САРН, ГК "Бюллетень Недвижимости")
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[bookmark: OLE_LINK5]За минувший 2012 год изменение средней цены предложения на рынке строящегося жилья в рублевом эквиваленте составило 11,5%, это 8 712,6 руб. с одного квадратного метра. Показатель средней цены предложения квартир в новостройках в декабре 2012 года составил 84,6 тыс. руб. за кв. м.


Цена, руб./кв. м
Изменение цены, % к предыдущему месяцу




Доля объектов, цена квадратного метра которых меньше 60 тыс. руб., составляет на декабрь 2012 года - 8,4% от общего объема предложения квартир, на декабрь 2011 года составляла – 15,4%. Большую долю рынка занимают цены в диапазоне от 60 до 90 тыс. руб. за кв. м, это 62,7% от объема выставленных в декабре 2012 года на продажу квартир. Для сравнения – в декабре 2011 года в этом диапазоне выставлялось 69,5% от общего объема предложения квартир. Доля дорогих объектов, цена которых превышает 90 тыс. руб. за кв. м, в декабре 2012 года - 28,8%, а в декабре 2011 года – всего 15,1% от всего предложения.


Диапазоны цен, % от общего объема


	тыс. руб./кв. м
	декабрь 2011 г.
	декабрь 2012 г.

	<50
	2.98%
	2.33%

	50-60
	12.41%
	6.02%

	60-70
	29.44%
	19.99%

	70-80
	24.20%
	26.41%

	80-90
	15.86%
	16.24%

	90-100
	5.88%
	10.77%

	100-110
	2.71%
	4.96%

	110-120
	1.32%
	2.46%

	>120
	5.20%
	10.82%








Структура предложения по классам жилья на первичном рынке за прошедший год практически не изменилась. Эконом-класс по-прежнему занимает большую часть предложения на рынке и составляет на декабрь 2012 года 58,7% от общего количества строительных объектов. Доля комфорт-класса – на уровне 32,9%, строящиеся дома бизнес-класса – это 8,4% от всего рынка.


Структура по классу жилья, % от общего количества строительных объектов





Средняя цена предложения с разделением по классу жилья на декабрь 2012 года составляет: «эконом» – 75,5 тыс. руб. за кв. м, «комфорт» – 101 тыс. руб. и «бизнес» – 166 тыс. руб. за кв. м жилья на рынке квартир в строящихся домах. Наибольший процент изменения цены предложения за год продемонстрировали квартиры в строящихся домах «комфорт» класса.


Цена по классу жилья, руб./кв. м


	класс жилья
	декабрь 2011 г.
	декабрь 2012 г.
	Изменение за год, руб./кв. м
	Изменение за год, %

	бизнес
	164 240
	166 152
	1 913
	1.16%

	комфорт
	89 474
	101 027
	11 553
	12.91%

	эконом
	70 193
	75 529
	5 336
	7.60%











В структуре текущего предложения на рынке новостроек , как и в конце 2011 года, преобладают студии, одно- и двухкомнатные квартиры, что занимает на декабрь 2012 года 74,6% рынка, трехкомнатные составляют в среднем 22,6%. Многокомнатные (от 4 и более комнат) составляют 2,8% от общего объема квартир в строящихся домах.
В предложении с разбивкой по типу домов по-прежнему преобладают в большей степени кирпично-монолитные дома, это 73,8% от всего рынка. Меньшая доля предложения в панельных домах – 2,7%. Доля домов смешанного типа, как правило, это дома с корпусами различной постройки (кирпично-монолитный и панельный), составляет 10,2%. Малоэтажные объекты на рынке строящегося жилья занимают 5,3% от общего объема новостроек. 



Структура по типу дома, % от общего 
объема

Структура по типу квартиры, % от общего объема




В структуре предложения по районам лидирующие позиции занимают Приморский и Выборгский районы Петербурга – 37% от всего объема рынка новостроек. Далее на рынке квартир в строящихся домах большие доли занимают Красносельский, Московский и Невский районы, предложение распределяется от 8,9% до 10,2% на каждый район. Минимальное количество строительных объектов наблюдается в Адмиралтейском и Кировском районах, их доля в предложении составляет по 2,2% .


Структура по районам, % от общего объема




Структура предложения на рынке строящегося жилья по диапазону площадей в декабре 2012 года выглядит следующим образом. Максимальное количество предложений однокомнатных квартир, выставленных на продажу, зафиксировано в диапазоне от 35 до 40 кв. м и от 40 до 45 кв. м общей площади, что занимает 34,1% и 20,8% от всего объема по указанному типу квартир. В сегменте двухкомнатных квартир максимальное предложение объектов приходится на диапазоны от 50 до 60 кв. м и от 60 до 70 кв. м, что занимает 39,5% и 35,2% от всего объема. По трехкомнатным максимальное число предложений объектов находится в диапазоне общей площади от 75 до 85 кв. м и от 85 до 95 кв. м, что составляет 26,8,7% и 26,2% от всего объема по данному типу квартир. 

Структура по диапазону площади, % от общего объема 





В среднем по рынку строящегося жилья за прошедший год процент изменения цены предложения на однокомнатные квартиры составил 9,3%, на двухкомнатные – 11,6%. Трехкомнатные подорожали на 15,1%. Средние цены предложения в декабре 2012 года составляют: однокомнатные квартиры – 3,3 млн руб., двухкомнатные – 5,2 млн руб., трехкомнатные – 8 млн руб.

Цена по типу квартиры, руб./кв. м





	 
	Цена
	декабрь 
2011 г.
	декабрь 
2012 г.
	Изменение за год

	1ккв
	тыс. руб.
	3 153
	3 293
	 

	
	руб./кв. м
	78 125
	85 366
	9.27%

	2ккв
	тыс. руб.
	4 735
	5 226
	 

	
	руб./кв. м
	73 927
	82 458
	11.54%

	3ккв
	тыс. руб.
	7 016
	7 999
	 

	
	руб./кв. м
	72 650
	83 598
	15.07%




По типу дома на рынке строящегося жилья наибольший процент изменения цены предложения показали кирпично-монолитные дома, повышение составило 11,7% по отношению к декабрю 2011 года. Панельные дома подорожали на 8,9%. Самые дорогие квартиры предлагаются в домах кирпично-монолитной постройки, в декабре 2012 года средняя цена предложения в целом по рынку новостроек составила 85,4 тыс. руб. за кв. м. Стоимость квадратного метра в панельных строящихся домах на конец месяца – 76,7 тыс. руб. 





Цена по типу дома, руб./кв. м


	 
	декабрь 
2011 г.
	декабрь 
2012 г.
	Изменение за год

	Панель
	70 436
	76 715
	8.91%

	Кирпич/монолит
	76 447
	85 358
	11.66%






За прошедший год на рынке новостроек повышение стоимости одно-, двух- и трехкомнатных квартир в кирпично-монолитных домах составило 10%, 11,6% и 12,8%, соответственно. Изменение стоимости квадратного метра в панельных домах по отношению к декабрю 2011 года составило для однокомнатных квартир – 2,9%, для двухкомнатных – 3%, трехкомнатных квартир – 12,4%. 
Самыми дорогими по стоимости квадратного метра на рынке квартир в строящихся домах по-прежнему остаются однокомнатные квартиры как в панельных, так и в кирпично-монолитных домах. Цена предложения в декабре 2012 года составила: в панельных домах – 78,4 тыс. руб. за кв. м; в кирпично-монолитных домах – 86,7 тыс. руб. за кв. м. Самыми дешевыми вариантами по стоимости квадратного метра остаются трехкомнатные квартиры в домах панельной постройки. На конец декабря 2012 года средняя цена предложения составила 69,4 тыс. руб. за кв. м жилья. 


Панельные дома
	
	декабрь 2011 года
	декабрь 2012 года
	Изменение 
за год

	комнатность 
	цена, 
тыс.  руб. 
	цена, 
руб./кв. м
	площадь, 
кв. м
	цена, 
тыс. руб.
	цена, 
руб./кв. м
	площадь, 
кв. м
	

	1ккв
	2988
	76 239
	39
	2 955
	78 442
	37
	2.89%

	2ккв
	4 033
	70 779
	57
	4 380
	72 897
	60
	2.99%

	3ккв
	5 151
	61 844
	84
	5 813
	69 395
	82
	12.21%




Кирпично-монолитные дома
	
	декабрь 2011 года
	декабрь 2012 года
	Изменение 
за год

	комнатность 
	цена, 
тыс.  руб. 
	цена, 
руб./кв. м
	цена, 
тыс.  руб. 
	цена, 
руб./кв. м
	цена, 
тыс.  руб. 
	цена, 
руб./кв. м
	

	1ккв
	3210
	78 818
	40
	3 348
	86 672
	38
	9.97%

	2ккв
	4 863
	74 721
	64
	5 291
	83 376
	62
	11.58%

	3ккв
	7 315
	74 489
	95
	8 048
	84 034
	93
	12.81%




Самое дорогое жилье на рынке строящегося жилья предлагается в центральных районах города (Центральном, Петроградском и Василеостровском). Средняя цена «квадрата» жилья в этих районах от 120,8 до 169,4 тыс. руб. Самые дешевые квартиры в Красносельском и Невском районах Петербурга, «метр» жилья в них стоит в среднем от 66,1 тыс. руб., в зависимости от типа квартиры и типа дома. 

	 
	Однокомнатные квартиры 
	Двухкомнатные квартиры 

	Район
	тыс. руб.
	руб./кв. м
	Изменение за год
	тыс. руб.
	руб./кв. м
	Изменение
 за год

	Адмиралтейский
	5 206
	148 803
	-
	8 624
	139 740
	-

	Василеостровский
	5 530
	121 460
	11.13%
	9 436
	128 631
	15.01%

	Выборгский
	3 053
	80 952
	3.07%
	4 632
	76 104
	-0.85%

	Калининский
	3 166
	85 384
	7.48%
	4 854
	79 622
	13.44%

	Кировский
	3 174
	76 851
	0.83%
	4 421
	71 397
	-0.38%

	Красногвардейский
	2 856
	82 857
	25.03%
	4 612
	78 360
	27.47%

	Красносельский
	2 888
	75 776
	2.71%
	4 233
	71 681
	5.59%

	Московский
	3 410
	93 267
	18.19%
	5 720
	90 136
	18.36%

	Невский
	2 970
	79 902
	5.86%
	4 330
	72 510
	8.26%

	Петроградский
	6 473
	135 883
	27.88%
	9 709
	125 849
	19.56%

	Приморский
	3 525
	85 913
	13.46%
	5 026
	77 840
	7.23%

	Фрунзенский 
	3 537
	89 415
	11.60%
	4 590
	74 187
	15.55%

	Центральный
	7 887
	147 719
	-1.44%
	13 063
	162 972
	3.93%



	 
	Трехкомнатные квартиры 

	Район
	тыс. руб.
	руб./кв. м
	Изменение за год

	Адмиралтейский
	11 444
	128 449
	-

	Василеостровский
	14 670
	129 169
	23.60%

	Выборгский
	6 467
	73 145
	7.27%

	Калининский
	6 503
	75 805
	18.52%

	Кировский
	6 123
	69 286
	-1.48%

	Красногвардейский
	6 020
	77 790
	26.69%

	Красносельский
	5 872
	68 975
	20.99%

	Московский
	9 285
	97 640
	-0.16%

	Невский
	5 399
	64 578
	0.91%

	Петроградский
	14 080
	120 080
	17.06%

	Приморский
	6 720
	71 856
	12.16%

	Фрунзенский 
	6 583
	68 113
	5.72%

	Центральный
	19 197
	158 884
	9.13%
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