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Аналитический отчет

Конъюнктура рынка недвижимости

в ноябре 2001 года

Санкт-Петербург

2001 г.

Корпорация “Петербургская Недвижимость” представляет Вашему вниманию    краткий отчет по конъюнктуре рынка недвижимости Санкт-Петербурга. 

           Данные, используемые в отчете, основаны на реальных показателях продаж и потребительского спроса. Они получены в результате регулярного мониторинга, проводимого корпорацией «Петербургская Недвижимость». Являясь крупнейшим оператором рынка недвижимости Санкт-Петербурга, корпорация имеет возможность использовать достоверные данные по продажам во всех районах города и по всем типам домов и квартир, что обеспечивает объективность и достоверность анализа.
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I.   Первичный рынок недвижимости Санкт-Петербурга.

1. Параметры потребительских предпочтений и платежеспособного спроса(данные для анализа составлены из базы заключенных сделок корпорации «Петербургская Недвижимость» за ноябрь, а также из базы звонков потенциальных клиентов). 

· [image: image2.wmf]В ноябре 2001 года покупатели квартир в строящихся домах  были довольно активны, Однако роста объема продаж, как прогнозировалось, не произошло – обсуждение в СМИ проблем с компанией «Росглавматериалы» заметно охладило покупателей на рынке долевого строительства.

· [image: image3.wmf]4

4

11

8

9

8

5

14

37

24

19

14

3

18

1

5

10

2

2

2

0

5

10

15

20

25

30

35

40

в %

зона 1

зона 2

зона 3

зона 4

зона 5

зона 6

зона 7

зона 8

зона 9

зона 10

Изменение структуры спроса в ноябре  2001 года
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 Что касается потребительских предпочтений относительно районов Санкт-Петербурга, то  наиболее популярными остаются Выборгский, Приморский, Кировский и Красносельский районы, так как строительство там ведется наиболее интенсивно. 

Зона 1: Западная часть Васильевского острова. 
Зона 2: Московский район (престижная часть в пределах ст. М. Элекросила - ст. М. Московская, пр. Ю. Гагарина - Варшавская ул.).

Зона 3: Центр города, Васильевский остров, Петроградская сторона.

Зона 4: ст. М. пл. Мужества, Политехническая, Удельная, Озерки, Черная речка.

Зона 5: ст. М. пр. Просвещения, Академическая, Гражданский пр.

Зона 6: Приморский район.

Зона 7: Кировский р-н, Красносельский р-н. 
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Динамика структуры  спроса по типам квартир

октябрь

ноябрь

Зона 8: ст. М. Звездная, Купчино; Фрунзенский р-н. 
Зона 9: Невский район (Правый берег Невы), Охта.

Зона 10: Невский район (Левый берег Невы), ст.м. Дыбенко. 
· Структура спроса как на вторичном так и на первичном рынке довольно стабильна – наибольшую долю продаж составляют одно-, двухкомнатные квартиры. Колебания незначительны и не оказывают влияния на общую тенденцию.

· Ближе к концу года доля малогабаритных  недорогих квартир в общем объеме продаж сокращается. Если в  октябре  наибольшая доля покупателей однокомнатных квартир останавливала свой выбор на квартирах средней ценовой категории (общей площадью 36-42 кв.м. в кирпичных домах, 38-43 кв.м. – в панельных), то в ноябре спрос практически поровну разделился между квартирами средней ценовой категории и дорогими (общей площадью  от 42 кв.м. в кирпичных домах, от 43 кв.м. – в панельных и стоимостью более $17800). Интерес со стороны покупателей к квартирам студийного типа остается высоким, однако в настоящее время их практически нет в предложении. 
· В сегменте двухкомнатных квартир преимущество сохраняют квартиры средней ценовой категории (в типовых кирпичных домах общей площадью 55-66 кв. м., в панельных домах – 58-62 кв. м.) общей стоимостью до 25500$. 

· Среди трехкомнатных квартир дорогие (общей площадью в типовых кирпичных домах – более 90 кв. м.,  в панельных домах – более 82 кв. м.) составили наибольшую долю продаж, как и в октябре. 

· Покупатели четырехкомнатных квартир в ноябре  чаще останавливали свой выбор на небольших квартирах общей площадью до 115 кв.м. и стоимостью не более $44500.

Ценовые категории созданы на основе абсолютной стоимости и площади квартир:


1 к кв
2 к кв 
3 к кв
4 к кв

Дешевые


До 36 кв м – К

До 38 кв м - П
До 55 кв м – К

До 58 кв м - П
До 75 кв м – К

До 72 кв м – П
До 115 кв м

 Стоимость квартиры в тыс. $

До 13,7
До 19,7
До 25,5
До 44,5

Средние
36-42 кв м – К

38-43 кв м - П
55-66 кв м – К

58-62 кв м - П
75-90 кв м – К

72-82 кв м – П
115-130 кв м

Стоимость квартиры в тыс. $

13,7-17,8
19,7-25,5
25,5-36,5
44,5-61

Дорогие
Более 42 кв м –К

Более 43 кв м - П
Более 66 кв м-К

Более 63 кв м - П 
Более 90 кв м-К

Более 82 кв м - П
Более 130 кв м

Стоимость квартиры в тыс. $

От 17,8
От 25,5
От 36,5
От 61

· Более 60% от общего объема продаж составляют квартиры в кирпичных и кирпично-монолитных домах.  В тоже время, спрос на квартиры в панельных домах продолжает расти, однако их предложение невелико.
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2. Параметры предложения на первичном рынке(обработаны данные по 230 домам, квартиры в которых предлагаются на первичном рынке). 

· Как уже было отмечено, в Петербурге наиболее интенсивно строительство ведется в центральных районах, а так же Приморском,  Выборгском, Кировском и Красносельском районах. 

Зона 1: Западная часть Васильевского острова. 
она 2: Московский район (престижная часть в пределах ст. М. Элекросила - ст. М. Московская, пр. Ю. Гагарина - Варшавская ул.).

Зона 3: Центр города, Васильевский остров, Петроградская сторона.

Зона 4: ст. М. пл. Мужества, Политехническая, Удельная, Озерки, Черная речка.

Зона 5: ст. М. пр. Просвещения, Академическая, Гражданский пр. 
Зона 6: Приморский район.

Зона 7: Кировский р-н, Красносельский р-н.

Зона 8: ст. М. Звездная, Купчино; Фрунзенский р-н.

Зона 9: Невский район (Правый берег Невы), Охта.

Зона 10: Невский район (Левый берег Невы), ст.м. Дыбенко. 
· [image: image6.wmf]Структура предложения в октябре 2001 

года

К и К/М

74%

П и М

26%

В настоящее время только 26% строящихся домов- панельные, что на 4% больше чем в сентябре - октябре.  

· Строительство панельных домов растет во всех районах города. Таким образом застройщики реагируют на изменение предпочтений покупателей.
· Каждый месяц в городе появляются все новые стройки. Большая часть строящихся объектов, квартиры в которых предлагаются на данный момент, будет сдана к концу 2002 года.
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[image: image8.wmf]Динамика цен на квартиры по мере 

приближения срока сдачи
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 Ц енообразование. 

· Темпы роста средних цен на рынке долевого строительства в ноябре несколько возросли по сравнению с октябрем.   

· Как и в предыдущий месяц, темпы роста цен на панельное жилье выше, чем на жилье кирпичное (в среднем за месяц составили  1,48% и 0,96% соответственно). 
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· В ноябре прирост  индекса цен, отражающего динамику всех цен предложения на рынке, был меньше, чем в октябре,  и  составил: на элитное жилье – 0,3%, на типовое жилье – 0,9%. Замедление темпов роста индекса цен при параллельном повышении темпов роста средних цен означает, что разброс цен в предложении сокращается - застройщики и продавцы приходят к единой методологии ценообразования.
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Если взглянуть на динамику цен на строящееся жилье с точки зрения изменения цены кв.м. по мере приближения даты сдачи дома, то в среднем за последние семь месяцев квартиры подорожали на 14%, то есть на 2% в месяц. Принимая во внимание среднероссийский уровень инфляции потребительских цен, равный 15,5%, следует заметить, что такая ценовая динамика на рынке долевого строительства вполне оправдана.
· В декабре текущего года ожидается дальнейшее повышение спроса и цен  на квартиры в строящихся домах. Однако в январе-феврале, в связи с рождественскими каникулами, ожидается падение спроса на рынке недвижимости, что в свою очередь может привести к замедлению темпов роста цен.
II. Вторичный рынок. 
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Параметры предложения(обработана общая для всех агентств база данных).

· Структура предложения на вторичном рынке стабильна и мало меняется.

· Наибольшая доля предлагаемых квартир и комнат находится в центре города, на Васильевском острове и в Московском районе.

· Основную массу в предложении составляют комнаты и двух-, трехкомнатные квартиры. 
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Большая часть предлагаемых квартир и комнат находятся в домах старого фонда и в панельных домах.
[image: image13.wmf]Структура спроса по типам домов в ноябре 2001 г.
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2. Параметры спроса на вторичном рынке (обработана база совершенных сделок агентства «Петербургская Недвижимость», которое является вторым по количеству заключаемых сделок в городе). 
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· [image: image15.wmf]Структура предложения по типам домов на вторично 

рынке в ноябре 2001 года
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Структура спроса  меняется, однако в долгосрочной перспективе она постоянна: популярными неизменно  являются Московский и центральные районы. В ноябре наиболее востребованными были квартиры и комнаты в Московском, Центральном Фрунзенском и Василеостровском районах. 

· Наиболее популярны в целом по городу в настоящее время панельные дома 137, 606, 600.11 серий  и дома старого фонда (в связи с большим количеством сделок по комнатам).
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В целом, предпочтения покупателей квартир на вторичном рынке не меняются.  Наибольшим спросом пользуются комнаты, одно- и  двухкомнатные квартиры. 
· Платежеспособный спрос на более дорогое жилье, представленное многокомнатными квартирами, довольно стабильный и не выходит за рамки 4-7%.  
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3. Ценообразование на вторичном рынке недвижимости.

[image: image18.wmf]Структура предложения на вторичном рынке
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· Средняя цена за квадратный метр возросла во всех типах домов. 
· Темпы роста цен на квартиры и комнаты в ноябре сохранились.  Средняя цена  кв. м. жилья  в кирпичных домах в среднем за месяц увеличилась на 3-5%, в панельных домах – на 1-2% в зависимости от  района города.
· В целом на вторичном рынке недвижимости в ноябре индекс рынка (объем вложенных покупателями средств на покупку квартир) повысился на 1,5% по сравнению с октябрем. Так как в ноябре фактически закрывались сделки, открытые в сентябре – начале октября, индекс рынка невысок. 

· Принимая во внимание большое количество открытых сделок в октябре-ноябре, можно ожидать повышения индекса вторичного рынка в декабре текущего года и январе 2002 года.

III. Рынок коммерческой недвижимости.

1. Параметры предложения (обработана база предложения департамента коммерческой недвижимости). 
· [image: image19.wmf]Динамика индекса цены кв.м. в строящихся домах
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 Предложение коммерческой недвижимости формируется предприятиями, профессионально занимающимися управлением недвижимостью, государственными учреждениями, организациями и предприятиями, коммерческими  и некоммерческими организациями, имеющими в собственности, хозяйственном ведении, оперативном управлении, а также по договору аренды нежилые помещения. 

· Наибольшую часть в предложении коммерческой недвижимости (как на рынке аренды, так и на рынке купли-продажи) составляют офисные и торговые помещения (в среднем 33% и 31% соответственно). В октябре - ноябре выросла доля торговых помещений в предложении, что связано с фактом сдачи новостроек, содержащих нежилые помещения.

1.1. Офисные помещения. 
· Структура предложения офисов на рынке купли-продажи и аренды одинакова. При этом около 80% офисных помещений предлагаются в аренду и только – 20% на продажу.  

· [image: image20.wmf]В ноябре общая площадь 58%  предлагаемых офисов составляла не более 100 кв.м. Как правило, такие офисные помещения относятся к низшей ценовой категории уровня недорогих бизнес-центров класса C.

· Более 80% офисных помещений предлагаются по арендной ставке до 350 $/кв.м. в год или по цене  до 550 $/кв.м.

· Предложение офисных помещений довольно велико, однако, как и на рынке коммерческой недвижимости в целом, далеко не все предлагаемые помещения будут востребованы. Требования, предъявляемые потенциальными покупателями и арендаторами, к характеристикам недвижимости растут. Таким образом, можно говорить о проблеме дефицита ликвидных помещений на рынке коммерческой недвижимости.

· Решить проблемы дефицита офисных помещений может развитие индустрии бизнес-центров. Так в ближайшее время должны открыться такие бизнес-центры, как «Турбо-центр», «Таймс», «Петровский», «АрсеналЪ», бизнес-центр на Богатырском проспекте, д. 2. Так же скоро начнется строительство бизнес-центра класса А на Оренбургской ул., д. 4
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Торговые помещения. 
· Большинство (более 70%) продаваемых или сдаваемых в аренду торговых помещений   - магазины и рестораны общей площадью до 150 кв.м. и стоимостью 300-500 $/кв.м.  

· В настоящее время рынок торговых помещений характеризуется острым дефицитом ликвидных площадей. 

1.3.    Складские помещения и производственные площади

· Предложение складских  и производственных помещений отличается разнообразием по качеству и размерам. 

· Более 65% из них продаются или сдаются в аренду по цене  30-70 $/кв.м. 

· В тоже время, технические характеристики предлагаемых складских помещений оставляют желать лучшего, что приводит к дефициту ликвидных складских помещений.

2.   Параметры спроса на рынке коммерческой недвижимости (обработана база спроса департамента коммерческой недвижимости).

· [image: image22.wmf]38
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Активность спроса во всех секторах коммерческой недвижимости в октябре – ноябре возрастала.  Большая часть арендаторов и покупателей ориентировались на приобретение помещения с тем, чтобы  в декабре начать там работать.

· Повышенным спросом пользуется вся коммерческая недвижимость, независимо от ее предназначения. Причем спрос на рынке аренды превышает предложение во всех секторах в 3–4 раза. 
· Наибольшим спросом пользуются офисные и торговые помещения.

2.1.   Офисные помещения.

· [image: image23.wmf]42
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55% заявок на офисные помещения поступает от потенциальных покупателей, 45% -  от потенциальных арендаторов. 
· У арендаторов офисов наибольшим спросом (более 80%) пользуются помещения, даваемые в аренду по ставке не более $150 за кв.м./год . 
· Около 70% покупателей офисных помещений останавливают свой выбор на тех, которые стоят не дороже $300 за кв.м.
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2.2.   Торговые помещения.

· Более 60%  запрашиваемых торговых помещений требуется на условиях аренды.

· Наибольшим спросом пользуются помещения под магазины, причем доля их в общем объеме спроса растет. 
· 65% покупателей готовы приобрести торговые площади до 300 кв.м. Большинство арендаторов (68%) ориентируются на небольшие помещения площадью до 100 кв.м.

· Спрос на торговые помещения огромен, однако не находит адекватного предложения, так как характеристики предлагаемой коммерческой недвижимости далеко не всегда соответствуют запрашиваемым. 

3.    Ценообразование.

Рынок коммерческой недвижимости в настоящее время — это рынок продавца. Именно продавец формирует цены. Говорить о  рыночном ценообразовании не приходится. 

· Офисы класса А ориентированы на ставки около $400-450/кв.м. в год; класса В – $250-350 кв.м. в год (в зависимости от заполняемости – чем выше заполняемость, тем ближе цена к нижней границе класса А); класса С – $130-200 кв.м. в год.

· При этом отдельные объекты коммерческой недвижимости в престижных районах (как правило, торговые помещения), например на Невском проспекте, в редких случаях  выставляются на продажу, при этом цены составляют не менее $3000–3500 за кв.м.  При этом, собственники собирают все поступившие предложения и выбирают наиболее выгодное.

· Ожидания собственников торговых помещений относительно цен не имеют ничего общего с рыночными оценками и превышают цены спроса на 30-40%. Разница между ценами предложения и спроса на торговые помещения в размере 10% считается нормальной.

· Торговые помещения в строящихся домах продаются по цене  $350 до $650 за кв.м.  

· Арендная ставка предложения на складские помещения составляет $2-6 за кв.м./мес. в зависимости от качественных характеристик помещения, что незначительно отличается от арендной ставки спроса.

· В среднем арендные ставки  за последние два месяца возросли на 3-5%, а цены на рынке купли-продажи - на 5-8%, 

· Вероятнее всего, спрос и цены на коммерческую недвижимость будут расти,  так как разрешения ситуации дефицита требуемых помещений с заданными характеристиками в ближайшее время не ожидается. 
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