Общие тенденции на рынке строящегося жилья Санкт-Петербурга. 
Итоги 2013 года.

(Мария Бент, САРН, ГК "Бюллетень Недвижимости")
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[bookmark: OLE_LINK5]За минувший 2013 год изменение средней цены предложения на рынке строящегося жилья в рублевом эквиваленте составило 6,3%, это 5321,3 руб. с квадратного метра. Показатель средней цены предложения квартир в новостройках в декабре 2013 года составил 89,9 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 2013 года 7,2% от общего объема предложения квартир. Большую долю рынка занимают цены в диапазоне от 60 до 90 тыс. руб. за кв. м, это 51,6% от объема квартир, выставленных в декабре на продажу. Доля дорогих объектов, цена которых превышает 90 тыс. руб. за кв. м, в декабре 2013 года составляет 41,3% от всего предложения.

Диапазоны цен, % от общего объема


	тыс.  руб./кв. м
	Декабрь 2012 г.
	Декабрь 2013 г.

	<50
	2,33%
	1,78%

	50-60
	6,02%
	5,38%

	60-70
	19,99%
	13,06%

	70-80
	26,41%
	20,27%

	80-90
	16,24%
	18,25%

	90-100
	10,77%
	11,81%

	100-110
	4,96%
	9,18%

	110-120
	2,46%
	5,89%

	>120
	10,82%
	14,39%









Объем предложения строительных объектов, в которых идут продажи квартир, на конец 2013 года составил 257 (с учетом очередей), что на 5,9% больше показателя в декабре 2012 года. Доля сданных госкомиссии домов во всем предложении на рынке новостроек на конец декабря 2013 года составляет 25,3%, частично сданных – 8,6%. И 66,2% от общего объема – это объекты, находящиеся на различных стадиях строительства.


Структура по стадии строительства, % от общего количества строительных объектов



С учетом стадий строительства новостроек и наличия корпусов структура предложения выглядит следующим образом: 34,7% занимают сданные и частично сданные дома, 18,7% – это объекты с заявленным сроком 2013 год. В 2014 году обещают сдать 25,1% строящихся домов. На 2015 год приходится 18,3% и на 2016-й – 3,2% от количества объектов, находящихся в продаже. 

Cроки окончания строительства, % от общего количества строительных объектов



Структура предложения по классам жилья на первичном рынке за прошедший месяц практически не изменилась. Эконом-класс по-прежнему занимает большую часть предложения на рынке и составляет на декабрь 2013 года 56,5% от общего количества строительных объектов. Доля комфорт-класса – на уровне 30,6%, строящиеся дома бизнес-класса – это 12,9% от всего рынка.


Структура по классу жилья, % от общего количества строительных объектов





Средняя цена предложения с разделением по классу жилья на декабрь 2013 года составляет: эконом – 78,5 тыс. руб. за кв. м, комфорт – 113,4 тыс. руб. и бизнес – 171,9 тыс. руб. за кв. м жилья на рынке квартир в строящихся домах. Наибольший процент изменения цены предложения за месяц продемонстрировали квартиры в строящихся домах комфорт-класса.


Цена по классу жилья, руб./кв. м


	Класс жилья
	Декабрь      2012 г.
	Декабрь      2013 г.
	Изменение     за год, %

	бизнес
	166 152
	171 851
	3,43%

	комфорт
	101 027
	113 362
	12,21%

	эконом
	75 529
	78 469
	3,89%









В структуре текущего предложения на рынке новостроек в декабре 2013 года, как и в конце 2012 года, преобладают студии, одно- и двухкомнатные квартиры, что занимает 74,5% рынка, трехкомнатные – в среднем 22,2%. Многокомнатные (четыре комнаты и более) составляют 3,3% от общего объема квартир в строящихся домах.
В предложении с разбивкой по типу домов по-прежнему преобладают кирпично-монолитные дома, это 67% от всего рынка. Меньшая доля предложения в панельных домах и малоэтажных объектах – 4,4% и 2,9% от общего объема новостроек. Доля домов смешанного типа – это, как правило, дома с корпусами различной постройки (кирпично-монолитной и панельной) – составляет 7,8%. 




Структура по типу дома, % от общего 
объема

Структура по типу квартиры, % от общего объема




В структуре предложения по районам на конец 2013 года лидирующие позиции занимают Приморский и Выборгский районы Петербурга – 32,5% от всего объема рынка новостроек. Далее на рынке квартир в строящихся домах большие доли занимают Московский и Невский районы, предложение распределяется в среднем по 9,1-11% на каждый район. Минимальное количество строительных объектов наблюдается в Адмиралтейском, Фрунзенском и Кировском районах, их доля в предложении составляет 3,4, 1,4 и 3,4%.

Структура по районам, % от общего объема




Структура предложения на рынке строящегося жилья по диапазону площадей в декабре 2013 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 31,2% и 24% 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 36,4% и 32,8% 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 31,2% и 22,7% от всего объема по данному типу квартир. 

Структура по диапазону площади, % от общего объема 





В среднем по рынку строящегося жилья за прошедший 2013 год процент изменения цены предложения на однокомнатные квартиры составил 4,6%, на двухкомнатные – 7,6%. Трехкомнатные подорожали на 6,1%. Средние цены предложения в декабре 2013 года составляют: однокомнатные квартиры – 3,5 млн руб., двухкомнатные – 5,8 млн руб., трехкомнатные – 8,5 млн руб.

Цена по типу квартиры, руб./кв. м





	 
	Цена
	Декабрь 
2012 г.
	Декабрь 
2013 г.
	Изменение  за год, %

	1ккв
	тыс.  руб.
	3 293
	3 472
	 

	
	руб./кв. м
	85 366
	89 307
	4,62%

	2ккв
	тыс.  руб.
	5 226
	5 759
	 

	
	руб./кв. м
	82 458
	88 693
	7,56%

	3ккв
	тыс.  руб.
	7 999
	8 541
	 

	
	руб./кв. м
	83 598
	88 653
	6,05%




По типу дома на рынке строящегося жилья изменение цены предложения в кирпично-монолитных домах по отношению к декабрю 2012 года составило 6,4%. Панельные дома подешевели на 5,2%. Самые дорогие квартиры предлагаются в домах кирпично-монолитной постройки, в декабре 2013 года средняя цена предложения в целом по рынку новостроек составила 90,8 тыс. руб. за кв. м. Стоимость квадратного метра в панельных строящихся домах на конец 2013 года – 72,7 тыс. руб. 





Цена по типу дома, руб./кв. м


	 
	Декабрь 
2012 г.
	Декабрь 
2013 г.
	Изменение    за год, %

	Панель
	76 715
	72 730
	-5,19%

	Кирпич/монолит
	85 358
	90 783
	6,36%






За прошедший 2013 года на рынке новостроек изменение стоимости одно-, двух- и трехкомнатных квартир в кирпично-монолитных домах составило 4,1%, 7,4% и 7% соответственно. Изменение стоимости квадратного метра в панельных домах по отношению к декабрю 2012 года составило для однокомнатных и двухкомнатных квартир – минус 1,5%, трехкомнатных квартир – минус 8,9%. 
Самыми дорогими по стоимости квадратного метра на рынке квартир в строящихся домах являются трехкомнатные квартиры в кирпично-монолитных домах. Цена предложения в декабре 2013 года составила 89,9 тыс. руб. за кв. м. Самыми дешевыми вариантами по стоимости квадратного метра остаются трехкомнатные квартиры в домах панельной постройки. На конец декабря 2013 года средняя цена предложения составила 63,2 тыс. руб. за кв. м жилья. 


Панельные дома
	
	Декабрь 2012 года
	Декабрь 2013 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
	2 955
	78 442
	37
	2 961
	77 235
	38
	-1,54%

	2ккв
	4 380
	72 897
	60
	4 373
	71 818
	61
	-1,48%

	3ккв
	5 813
	69 395
	82
	5 220
	63 224
	82
	-8,89%




Кирпично-монолитные дома
	
	Декабрь 2012 года
	Декабрь 2013 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
	3 348
	86 672
	38
	3 502
	90 234
	38
	4,11%

	2ккв
	5 291
	83 376
	62
	5 821
	89 542
	63
	7,39%

	3ккв
	8 048
	84 034
	93
	8 697
	89 875
	92
	6,95%




Самое дорогое жилье на рынке строящегося жилья предлагается в центральных районах города – Центральном, Петроградском, Адмиралтейском и Василеостровском. Средняя цена «квадрата» жилья в них от 104,7 до 161,6 тыс. руб. Самые дешевые квартиры в Красносельском и Невском районах Петербурга, «метр» жилья в них стоит в среднем от 65,5 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
	3 789
	105 944
	-28,80%
	6 466
	104 724
	-25,06%

	Василеостровский
	5 223
	114 836
	-5,45%
	8 565
	119 585
	-7,03%

	Выборгский
	3 064
	82 666
	2,12%
	5 057
	79 200
	4,07%

	Калининский
	2 902
	79 592
	-6,78%
	4 326
	76 974
	-3,33%

	Кировский
	3 123
	75 513
	-1,74%
	5 580
	79 217
	10,95%

	Красногвардейский
	3 477
	87 155
	5,19%
	5 507
	87 033
	11,07%

	Красносельский
	3 001
	78 037
	2,98%
	4 573
	72 656
	1,36%

	Московский
	3 615
	95 248
	2,12%
	5 530
	89 686
	-0,50%

	Невский
	3 287
	86 071
	7,72%
	4 781
	77 428
	6,78%

	Петроградский
	5 673
	134 155
	-1,27%
	10 466
	135 930
	8,01%

	Приморский
	3 620
	89 707
	4,42%
	6 192
	91 432
	17,46%

	Фрунзенский 
	3 524
	88 381
	-1,16%
	5 141
	85 023
	14,61%

	Центральный
	6 015
	139 471
	-5,58%
	12 201
	154 067
	-5,46%



	 
	Трехкомнатные квартиры 

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

	Адмиралтейский
	10 030
	106 819
	-16,84%

	Василеостровский
	12 999
	117 341
	-9,16%

	Выборгский
	7 033
	75 705
	3,50%

	Калининский
	5 303
	68 079
	-10,19%

	Кировский
	7 563
	80 502
	16,19%

	Красногвардейский
	7 640
	80 880
	3,97%

	Красносельский
	5 542
	65 478
	-5,07%

	Московский
	8 545
	94 021
	-3,71%

	Невский
	6 201
	71 947
	11,41%

	Петроградский
	15 674
	136 022
	13,28%

	Приморский
	8 258
	86 988
	21,06%

	Фрунзенский 
	6 255
	72 663
	6,68%

	Центральный
	19 354
	161 620
	1,72%
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сданы	2013	1 полуг. 2014	2 полуг. 2014	2015	2016	0.34661354581673309	0.18725099601593626	0.12350597609561753	0.12749003984063745	0.18326693227091634	3.1872509960159362E-2	


бизнес	41244	41275	41306	41334	41365	41395	41426	41456	41487	41518	41548	41579	41609	8.4444444444444447E-2	8.0357142857142863E-2	8.0357142857142863E-2	8.5308056872037921E-2	9.1324200913242004E-2	9.8214285714285712E-2	0.10628019323671498	0.11483253588516747	0.12621359223300971	0.12621359223300971	0.12682926829268293	0.13106796116504854	0.12918660287081341	комфорт	41244	41275	41306	41334	41365	41395	41426	41456	41487	41518	41548	41579	41609	0.3288888888888889	0.32589285714285715	0.32589285714285715	0.3127962085308057	0.30593607305936071	0.30357142857142855	0.30917874396135264	0.30143540669856461	0.29126213592233008	0.30097087378640774	0.3073170731707317	0.30582524271844658	0.30622009569377989	эконом	41244	41275	41306	41334	41365	41395	41426	41456	41487	41518	41548	41579	41609	0.58666666666666667	0.59375	0.59375	0.6018957345971564	0.60273972602739723	0.5982142857142857	0.58454106280193241	0.58373205741626799	0.58252427184466016	0.57281553398058249	0.56585365853658531	0.56310679611650483	0.56459330143540665	
