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РЫНОК ЖИЛЬЯ ЕКАТЕРИНБУРГА - 2002. ИТОГИ. ПЕРСПЕКТИВЫ

Михаил Хорьков, 
сертифицированный РГР аналитик рынка недвижимости
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Предыстория


Ситуация на рынке жилья Екатеринбурга в 2002 году коренным образом отличалась от того, что происходило в предыдущие годы.

Падение цен, начавшееся после финансового кризиса (август 1998) продолжалось до конца 1999 года. К этому моменту средняя по городу цена предложения 1 кв. м общей площади упала до уровня 215-220 долларов. До этого такой уровень цен был лишь в 1994 году.

После непродолжительной стабилизации рынка в конце 1999 - начале 2000 начался период стремительного роста цен. Улучшение экономической ситуации в стране и регионе, стабилизация уровня цен, привели к существенной активизации покупателей. Не последнюю роль в этой ситуации сыграл фактор отложенного спроса. Многие потенциальные покупатели откладывали покупку жилья до момента остановки цен. Возвращение цен к докризисному уровню началось  в  2000 году,  рост составил –53% в долларах. Осенью-2000 средний срок продажи квартир упал до рекордного минимума – около 40 дней. В 2001 году этот процесс продолжился, рост составил – 41%. 

Однако в условиях ограниченного слоя людей, способных улучшать свои жилищные условия рост спроса не привел к существенному расширению рынка. Планомерного роста числа сделок не наблюдалось. Одновременно с ростом цен сужался спрос, и сокращалось число потенциальных покупателей. При отсутствии доступной системы жилищного кредитования, не смотря на положительную динамику в экономике страны и региона, активность рынка заметно снизилась, темпы роста цен сократились, а сроки продаж выросли. К началу 2002 года рынок многие продавцы уже начали испытывать заметные трудности при поиске покупателей. Первыми это ощутили продавцы жилья повышенной комфортности. Хотя о кризисе и застое на рынке в то время еще не говорили. 

Время перемен

[image: image3.emf]Средний срок экспозиции на вторичном рынке жилья г 
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2002 г. был ознаменован сразу несколькими переменами, которые существенным образом отличают прошедший год от предыдущих лет. 

[image: image4.emf]Динамика индекса объема предложения по 

разным категориям квартир.
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Во-первых, с наступлением 2002 года начался стремительный рост объема предложения, который наблюдался на протяжении всего года, за исключением летних месяцев. Летом многие продавцы квартир, заняли выжидательную позицию, рассчитывая на осеннюю активизацию рынка. Однако традиционного оживления не произошло, напротив, рост объема предложения в 4 квартале возобновился. 

[image: image5.emf]Динамика индекса объема предложения на вторичном 

рынке жилья Екатеринбурга в  2002 г.
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Во-вторых, темпы роста цен снизились в несколько раз. Как мы уже отметили в 2001 году цены на вторичном рынке жилья выросли на 41% в долларах, а в прошедшем – лишь на 6,5%. Причем, на протяжении года наблюдалась тенденция к снижению темпов роста, а во второй половине года динамика приняла колебательный характер. 

В-третьих, сроки продаж квартир значительно выросли. Если в конце 2000 года средний срок экспозиции квартир (время с момента выставления до снятия с продажи) составлял около 40 дней, в конце 2001 – около 80 дней, то к концу 2002 года он достиг 100 дней.

Кроме этого ажиотажный спрос на жилье в 2000-2001 гг. привлек на рынок большое число новых [image: image6.emf]Динамика средней цены предложения 1 кв. 

м общей площади жилья в г.Екатеринбурге
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Источник: Риэлтерский информационный центр

игроков. Риэлтерский бизнес для многих казался очень привлекательным. Тенденцию к открытию новых агентств недвижимости, подстегнула отмена лицензирования риэлтерской деятельности с февраля 2002. Это привело к увеличению числа компаний  к концу года на 25%. Что не преминуло отразиться на работе каждого отдельного агентства. Число сделок на рынке в течение 2002 года имело тенденцию к снижению, при этом число компаний обслуживающих рынок заметно возросло. 

Этот факт привел к тому, что отдельные специалисты начали говорить о кризисе и застое на рынке. 

Стабилизация рынка

Изменение объема предложения на разные категории квартир 
на вторичном рынке в 2002 году

Категория квартир
Изменение объема предложения, %

 1-комнатные
51,8

 2-комнатные
57,6

 3-комнатные
50,9

 4-комнатные
41,3

[image: image7.wmf]
По итогам года отмечено существенное увеличение объема предложения на  все категории квартир. 

Наименьший рост показали четырехкомнатные квартиры –41%.  В то время как число двухкомнатных квартир выросло на 58%, а однокомнатных на 52%.

Рост числа квартир в течение года прерывался периодом незначительного снижения и стабилизации в течение летних месяцев. С наступлением осени рост возобновился.

[image: image8.emf]Соотношение "чистой продажи" и 

обменных вариантов на рынке
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Структура предложения на вторичном рынке жилья в 2002 изменялась следующим образом:

Среди изменений в объеме предложения в течение года можно выделить увеличение доли в нескольких крупных районах (Центр, Юго-западный, Уралмаш, Эльмаш, Автовокзал).

[image: image9.emf]Средняя цена предложения 1 кв. м 

для квартир в "чистой продаже" и на 

обменные варианты
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[image: image10.emf]Динамика цены 1 кв. м общей площади разных 

категорий квартир
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[image: image11.emf]Динамика средней цены предложения 
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Не смотря на то, что объем предложения увеличился практически во всех районах города, изменение предложения с начала 2002 года не выглядит однородно. В большинстве районов выбор у покупателей существенно расширился. В то же время в нескольких районах число квартир практически не изменилось. 

Изменение объема предложения квартир 
по районам Екатеринбурга

Район
Количество
Изменение, %


Декабрь 2001
Декабрь 2002


ЦЕНТР
494
808
63,6

АВТОВОКЗАЛ
282
475
68,4

Ю-З
394
687
74,4

ВИЗ
357
445
24,6

ПАРКОВЫЙ
70
84
20,0

БОТАНИЧЕСКИЙ
181
268
48,1

ЗАРЕЧНЫЙ
92
193
109,8 (max)

ВТУЗГОРОДОК
181
289
59,7

ШАРТАШСКИЙ Р-К
37
76
105,4

ЖБИ
261
277
6,1

ПИОНЕРСКИЙ
274
410
49,6

СИНИЕ КАМНИ
25
25
0,0 (min)

УРАЛМАШ
473
774
63,6

ЭЛЬМАШ
246
408
65,9

ВОКЗАЛЬНЫЙ
49
82
67,3

Н.СОРТИРОВКА
185
192
3,8

С.СОРТИРОВКА
188
258
37,2

ЧЕРМЕТ
166
244
47,0

ХИММАШ
87
146
67,8

УКТУС
101
116
14,9

ЕЛИЗАВЕТ
37
46
24,3

Изменение объема предложения квартир 
в зависимости от типа в 2002 г.

Тип квартир
Изменение, %

Хрущевки
75,2

Брежневки
99,4

Улучшенной планировки
45,0

Пентагон
67,8

Сталинки
77,2

Спецпроект
10,6

[image: image12.emf]Динамика средней цены предложения 1 кв. м 

на разные категории квартир, долл.
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В зависимости от типа жилья рост объема предложения наблюдался практически по всем категориям. Динамика данного показателя имеет схожий характер. Исключение составляют лишь квартиры повышенной комфортности (спец. проект). 

Тем не менее, показатели роста объема предложения существенно отличаются. Наиболее высокие показатели у квартир низкого качества (хрущевки, брежневки, сталинки, пентагон). Наименьшие темпы роста у жилья повышенной комфортности. Количество данных квартир значительно снизилось в начале года, после чего рост возобновился. 

Распределение предложений в БД УПН (вторичный рынок) 
в зависимости от условий продажи, %

Условие
Декабрь 2001
Июнь 2002
Декабрь 2002

Обмен
59
51
52

Чистая продажа 
41
49
48

[image: image13.emf]Динамика средней цены 1 кв. м квартир, в зависимости 

от этажности, долл.
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Средняя по городу цена (долл.) предложения 1 кв. м общей площади в зависимости от условия продажи, долл. 

Условие
Декабрь 2001
Июнь 2002
Декабрь 2002

Обмен
480
504
510

Чистая продажа 
501
514
528

В течение года наблюдалась тенденция к увеличению доли квартир в чистой продаже, относительно обменных вариантов. В целом данная тенденция соответствует ситуации снижения спроса.

Несколько не вписывается  в данное утверждение рост числа обменных вариантов в летний период. Однако это объясняется тем фактом, что достаточно большая часть квартир была снята с продажи летом в надежде на более выгодные условия продажи в конце года. 

Изменение средней цены предложения 1 кв. м общей площади

Средняя цена 1 кв. м 
Цена, долл.
Изменение, %


Декабрь 2001
Декабрь 2002


 1-комнатные
511
537
5,1

 2-комнатные
483
508
5,2

 3-комнатные
483
518
7,2

 4-комнатные
477
518
8,6
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По всем категориям квартир в 2002 году существенного изменения цен не произошло. 

Наибольший рост цен предложения зафиксирован в секторе трех и четырехкомнатных квартир – 7,2%, 8,6% соответственно. Однако основной рост отмечался в начале года. 

Во второй половине года рост цен прекратился, а динамика приняла колебательный характер. 

Наиболее низкая цена 1 кв. м, как и ранее, фиксируется в секторе двухкомнатных квартир, а наиболее высокая - в секторе однокомнатных. 

Средняя  по городу цена предложения 1 кв. м общей площади, 
в зависимости от этажа

Квартиры
Цена, долл. 
Изменение, %


Декабрь 2001
Декабрь 2002


На 1 этаже
462
490
6,1

На последнем этаже
468
500
6,8

[image: image16.emf]Изменение структуры предложения в 

зависимости от этажности
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[image: image17.emf]Распределение районов Екатеринбурга в зависимости от 

объема предложения, %
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505
535
5,9

Квартиры на крайних этажах составляют довольно значительную часть в объеме предложения. Как правило, спрос на подобные объекты несколько ниже, что отражается и на сроках продаж и на цене квартир. 

Разница в цене 1 кв. м общей площади квартир на крайних и средних этажах с начала года находится в пределах  7-10%.

Изменение средней цены предложения 1 кв. м общей площади квартир 
по районам Екатеринбурга

Район
Цена, долл.
Изменение, %


Декабрь 2001
Декабрь 2002


ПО ГОРОДУ
488
519
6,4

ЦЕНТР
612
641
4,7

АВТОВОКЗАЛ
539
566
5,0

Ю-З
514
533
3,7

ВИЗ
521
547
5,0

ПАРКОВЫЙ
552
589
6,7

БОТАНИЧЕСКИЙ
515
545
5,8

ЗАРЕЧНЫЙ
490
534
9,0

ВТУЗГОРОДОК
532
556
4,5

ШАРТАШСКИЙ Р-К
551
561
1,8 (min)

ЖБИ
483
505
4,6

ПИОНЕРСКИЙ
491
523
6,5

СИНИЕ КАМНИ
450
508
12,9

УРАЛМАШ
443
465
5,0

ЭЛЬМАШ
432
458
6,0

ВОКЗАЛЬНЫЙ
488
508
4,1

Н.СОРТИРОВКА
429
456
6,3

С.СОРТИРОВКА
396
423
6,8

ЧЕРМЕТ
401
435
8,5

ХИММАШ
386
423
9,6

УКТУС
387
447
15,5 (max)

ЕЛИЗАВЕТ
369
402
8,9

КОЛЬЦОВО
340
363
6,8

Лидерами повышения цен по итогам года являются районы, удаленные от центра Уктус, Синие Камни, Химмаш и др. 

Изменение средней цены предложения 1 кв. м общей площади квартир 
в зависимости от типа квартир

Тип квартир
Цена
Изменение цены


Декабрь 2001
Декабрь 2002


Хрущевки
466
491
5,4

Брежневки
460
488
6,1

Улучшенной планировки
502
540
7,6

Пентагон
467
487
4,3

Сталинки
511
534
4,5
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Общая динамика цен большинства категорий квартир на протяжении 2002 года характеризуется медленным повышением цен с незначительными колебаниями. Исключение – квартиры повышенной комфортности. Цена на данную категорию достаточно продолжительный период времени снижалась. Стабилизация произошла в середине года, после чего цены несколько выросли. Тем не менее, цены не достигли уровня прошлого года.  

Средняя цена предложения квартир «хрущевок» и «брежневок» в разных районах города, долл.

Квартиры
Центр
1 пояс
2 пояс
3 пояс
4 пояс

1 комнатные
19145
17107
16430
15248
14534

2 комнатные
24376
22144
20429
18835
17418

3 комнатные
33256
29263
27320
24291
22504

Средняя цена предложения «сталинских» квартир в разных районах города, долл.

Квартиры
Центр
1 пояс
2 пояс
3 пояс
4 пояс

1 комнатные
22908
20084
16600
15803
16100

2 комнатные
34283
30029
-
23756
20342

3 комнатные
47129
40951
-
30414
27371

4 комнатные
56710
44840
-
36970
-

Средняя цена предложения квартир улучшенной планировки в разных районах города, долл.

Квартиры
Центр
1 пояс
2 пояс
3 пояс
4 пояс

1 комнатные
22955
20496
19579
17335
16082

2 комнатные
37571
28700
26325
23743
21648

3 комнатные
52745
39576
35139
32199
27422

4 комнатные
59231
46532
42645
38169
32702

Наименование   ценового пояса
Жилые районы

Центр
Границы улиц: Московская, Челюскинцев, Восточная, Декабристов, Белинского, Большакова

1 пояс


Автовокзал, ВИЗ, Парковый, Юго-Западный, Ботанический, Заречный, Втузгородок, Шарташский рынок, Южный, ЖБИ, Пионерский, Синие камни.

2 пояс


Уралмаш, Эльмаш, Вокзальный, Завокзальный Новая Сортировка, Сибирский.

3 пояс


Шинный, Чермет,  Аппаратный, С. Сортировка, Химмаш, Совхоз, Лечебный, Уктус, Компрессорный.

4 пояс


Шарташ, Изоплит, Кольцово, Птицефабрика, Н-Исетский, Елизавет, УНЦ, Семь ключей, Рудный, Исток, Верхнемакарово, Пышма, Садовый, Шабровский, Широкая речка, Палкино, Шувакиш, Медный, Чусовское озеро.
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Анализируя данные на разные категории квартир в различных районах Екатеринбурга можно прийти к выводу, что устойчивого роста цен не наблюдалось не в одной категории. Исключение, пожалуй, составляют дома низкого качества сталинской постройки на окраинах города, где рост составил – 13%.

Уровень цен на большинство категорий остается стабильным.

Во второй половине 2002 года, одновременно со снижением активности рынка, в отдельных сегментах зафиксировано понижение цен. 

Основные итоги 2002 года

1. Темпы роста цен по сравнению с прошлым годом сократились в несколько раз. Причем незначительный рост в большинстве категорий наблюдался лишь в первой половине года. Во втором полугодии уровень цен был стабильным. Рост цен за год составил 6,5% в долларах, против 41% в прошлом году. Средняя цена предложения 1 кв. м общей площади в декабре составила – 519 долларов и вплотную приблизилась к докризисному уровню – лета 1998 года.

2. Объем предложения в 2002 году вырос на 55%. Процесс повышения прекращался лишь в летние месяцы. Таким образом, выбор у покупателей значительно расширился.

3. Активность рынка на протяжении почти всего года планомерно снижалась. Средний срок экспозиции к концу года повысился до 100 дней. Наибольшие сложности с реализацией жилья испытывают владельцы больших по площади квартир. В этих условиях многие продавцы идут на уступки и снижают цену в процессе торга. 

4. Рост числа агентств недвижимости после отмены лицензирования привел к снижению эффективности работы отдельных компаний. На фоне снижения спроса на рынке, эти изменения поставили некоторые компании в сложное финансовое положение. 

Перспективы

В конце 2002 года не наблюдалось предпосылок для активизации рынка жилья в Екатеринбурге. В этих условиях цены на отдельные категории квартир уже начали снижаться. По всей вероятности плавное снижение цен может продолжиться в начале года. По нашей оценке, в среднем по городу снижение цен предложения может составить до 5%. Возможно это позволит оживить рынок и повысить активность его участников. К середине года уровень цен должен будет стабилизироваться. При благоприятных условиях (рост экономики региона, стабильный курс рубля, рост накоплений граждан и др.) возможно возобновление плавного роста цен во второй половине года и незначительное (5-10%) превышение уровня цен конца 2002 года.

Можно предположить, что объем введенного в эксплуатацию жилья несколько увеличится в 2003. Однако вряд это окажет существенное влияние на вторичный рынок. Дело в том, что на первичном рынке основной объем предложения сосредоточен в верхнем и среднем ценовом сегменте, а на вторичном существенную долю рынка занимает жилье низкого качества (хрущевки, брежневки, пентагон и др). Для того чтобы взаимодействие первичного и вторичного рынков было более существенным, необходимо увеличит предложение новостроек в нижнем ценовом сегменте. Возможно, это произойдет уже в 2003 году. Связано это с тем, что многие застройщики, предлагающие жилье повышенной комфортности, в этом году могут столкнутся с серьезными проблемами при поиске покупателей. Это приведет к тому, что часть из них будет вынуждена переориентироваться на более массового покупателя. 

Среди факторов, которые будут оказывать влияние на рынок можно выделить тот факт что в 2003 году должны пройти выборы мэра города. Политическая борьба за пост уже началась. Один из главных претендентов на данный пост –Юрий Осинцев уже поднял вопрос стоимости жилья в Екатеринбурге. По его мнению, возможно снижение цены 1 кв. м до 250 долларов за кв. м и ниже. Естественно такие заявления не будут способствовать активизации рынка. 

Любое тиражирование данного материала, без согласование с авторами запрещено. Использование статистических данных в СМИ допускается только после разрешения автора.

Риэлтерский информационный центр Уральской палаты недвижимости  регулярно готовит:

· Ежемесячный обзор рынка жилья Екатеринбурга

· Ежеквартальный обзор рынка офисной недвижимости Екатеринбурга
По вопросам подписки на данные материалы обращаться к Хорькову Михаилу Ивановичу.

Телефон (3432) 42-09-19, 46-76-23, 63-50-06

E-mail: ric@etel.ru, misha@upn.ru
http://www.upn.ru
Методика анализа рынка сертифицирована на соответствие требованиям Российской Гильдии Риэлторов (РГР). Свидетельство № 4/Ж/1 от 26 октября 1999 года. Подтверждение сертификации на сайте http://www.realtymarket.org.
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Недельные изменения долларовых цен  
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