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Воронеж. Обзор рынка жилой недвижимости за апрель 2012 года
Для целей информационного обеспечения процедуры оценки квартир в городе Воронеже специалисты компании «ИнвестОценка» подготовили обзор рынка жилой недвижимости за апрель 2012 года.
Информация для написания настоящего обзора получена на основании мониторинга специализированных источников, посвященных рынку недвижимости города Воронежа, в том числе: электронные базы недвижимости, печатные и электронные СМИ, базы данных риэлтерских агентств Воронежа, собственная статистика компании «ИнвестОценка». 
В качестве объектов для исследования были отобраны только объекты – квартиры (одно-, двух- и трех-, 4-х и более комнатные) и не рассматриваются комнаты и доли. В выборке участвуют только «уникальные» (не повторяющиеся) предложения.
В целях анализа ценовой динамики используется средневзвешенная удельная цена предложения. Расчет средних цен за 1 кв. м общей площади ведется без учета элитных объектов.
Все расчеты выполнены в соответствии с методологией Главного аналитика Российской Гильдии Риэлторов Стерника Г. М.
Таблица 1. Основные показатели рынка предложения жилой недвижимости (квартир) Воронежа на конец апреля 2012 года
	Основные показатели 
	Апрель
2012
	Прирост к прошлому месяцу, руб./кв. м
	Прирост к прошлому месяцу, %

	Удельная цена предложения жилья в среднем по городу, руб./м2
	43 495
	+298
	+0,69%

	Общее количество экспонируемых объектов, шт.
	5 985
	+673
	+12,67%

	Средняя удельная цена предложения жилья по новизне
	
	
	

	Вторичка
	44 234
	+469
	+1,07%

	Первичка
	42 991
	+178
	+0,42%

	Средняя удельная цена предложения жилья по количеству комнат
	
	
	

	Однокомнатные квартиры
	46 544
	+147
	+0,32%

	Двухкомнатные квартиры
	42 958
	+188
	+0,44%

	Трехкомнатные квартиры
	41 515
	+269
	+0,65%

	4-х и более комнатные квартиры
	38 413
	+549
	+1,45%

	Средняя удельная цена предложения жилья по районам города
	
	
	

	Центральный район
	48 691
	+432
	+0,90%

	Коминтерновский район
	42 812
	-89
	-0,21%

	Ленинский район
	47 373
	+57
	+0,12%

	Советский район
	42 379
	+596
	+1,43%

	Железнодорожный район
	40 844
	+662
	+1,65%

	Левобережный район
	39 830
	+454
	+1,15%

	Средняя удельная цена предложения жилья по типажу здания
	
	
	

	Сталинка
	45 941
	+579
	+1,28%

	Хрущевка
	45 532
	+293
	+0,65%

	Брежневка
	43 424
	+645
	+1,51%

	Чешка
	43 607
	+453
	+1,05%

	Современная
	42 991
	+178
	+0,42%

	Средняя удельная цена предложения жилья по материалу стен
	
	
	

	Кирпичный
	45 383
	+418
	+0,93%

	Монолитный и монолитно-кирпичный
	40 733
	-748
	-1,80%

	Панельный
	41 478
	+719
	+1,76%
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Предложение
В апреле 2012 года наблюдался рост общего объема предложения продажи квартир в Воронеже по сравнению с мартом на 12,67%  до уровня 5 985 объектов. 
На рынке по-прежнему превалирует предложение первичного жилья (59% совокупного предложения). Лидером среди районов остается Коминтерновский район (33% совокупного предложения). По количеству комнат лидируют двухкомнатные квартиры (37% совокупного предложения). 55% совокупного предложения занимают квартиры в кирпичных домах современного типа. 
Рисунок 1. Структура предложения квартир Воронежа на конец апреля 2012г., %
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Спрос
Большинство воронежцев со среднемесячным душевым доходом от 30 тыс. руб. не удовлетворены текущими жилищными условиями и рассматривают возможность их улучшения в ближайшие 5 лет. Среди основных мотивов приобретения квартиры традиционно выделяют: улучшение жилищных условий, последующую сдачу в аренду и инвестиции. 
Основная доля воронежцев предпочитает покупку квартир на первичном рынке в кирпичных и монолитно-кирпичных домах современного типа. При этом наибольшим спросом пользуются одно- и двухкомнатные квартиры. 
Среди районов наиболее востребована недвижимость в Коминтерновском (в первую очередь, в Северном микрорайоне) и Советском районах города. Чаще всего воронежцы предпочитают не переезжать в другие районы, а покупать квартиры в том же районе, где живут.
Если говорить об условиях приобретения недвижимости, то среди воронежцев, планирующих в ближайшие пять лет покупку квартиры, более половины хотели бы воспользоваться ипотечным кредитованием, еще треть готова участвовать в долевом строительстве. И только менее 10% готовы единовременно выплатить всю стоимость квартиры.
Ценовая ситуация
За апрель средневзвешенная удельная цена предложения квартир в Воронеже выросла на 0,69% и составила на конец месяца 43 495 руб./кв. м (43 197 руб./кв. м на конец марта 2012 года). С начала года цены на жилье в Воронеже выросли на 5,17%.
Среди лидеров роста 4-х и более комнатные квартиры (+1,45%),  вторичное жилье (+1,07%) и панельные дома (+1,76%), а также квартиры в «брежневках» (+1,51%). Максимальный рост стоимости квартир отмечен также в Железнодорожном районе (+1,65%) города Воронежа.
Отрицательная динамика средневзвешенных цен на квартиры наблюдалась в Коминтерновском районе (-0,21%) и в монолитных и монолитно-кирпичных домах (-1,80%). 


Рисунок 2. Средние удельные цены предложения квартир Воронежа на конец апреля 2012г., руб.
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Выводы и прогнозы
Объем предложения жилья в Воронеже соответствует платежеспособному спросу. Небольшое превалирование спроса над предложением касается, в основном, ликвидного жилья эконом-класса. 
Рисунок 3. Динамика удельных цен предложения квартир Воронежа за январь-апрель 2012 года 
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За апрель средневзвешенная удельная цена предложения квартир выросла на 0,69%, составив 43 495 руб./кв. м. С начала года рост цен на жилье в Воронеже составил 5,17%.
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Таблица 2. Дискретная пространственно-параметрическая модель рынка предложения жилой недвижимости (квартир) Воронежа на конец апреля 2012 года
	Классификационный признак
	Характеристика
	Количество экспонируемых объектов, шт.
	Средняя удельная цена предложения, руб./кв.м.
	Среднеквадратическое отклонение, руб./кв.м. 
	Минимум, руб./кв.м. 
	Медиана, руб./кв.м. 
	Мода, руб./кв.м. 
	Максимум, руб./кв.м. 
	Погрешность

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	руб./кв.м. 
	%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	В среднем по городу
	5 985
	43 494,8
	6 298,8
	25 000,0
	42 750,0
	50 000,0
	110 769,0
	162,9
	0,4%

	Количество комнат
	1 комната
	1 873
	46 544,0
	5 609,1
	25 000,0
	46 316,0
	50 000,0
	110 769,0
	259,3
	0,6%

	
	2 комнаты
	2 210
	42 958,3
	6 016,4
	25 374,0
	42 045,0
	50 000,0
	110 000,0
	256,0
	0,6%

	
	3 комнаты
	1 657
	41 515,2
	5 913,5
	25 000,0
	40 000,0
	40 000,0
	93 000,0
	290,6
	0,7%

	
	4 и более комнат
	245
	38 412,8
	6 247,9
	25 245,0
	36 493,0
	35 714,2
	89 024,0
	800,0
	2,1%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Район
	Железнодорожный
	721
	40 844,4
	5 481,9
	26 974,0
	39 641,0
	50 000,0
	83 333,0
	408,6
	1,0%

	
	Коминтерновский
	2003
	42 812,3
	5 461,2
	25 000,0
	42 642,0
	50 000,0
	72 000,0
	244,1
	0,6%

	
	Левобережный
	601
	39 830,4
	5 695,1
	25 000,0
	38 202,0
	50 000,0
	75 000,0
	465,0
	1,2%

	
	Ленинский
	692
	47 372,7
	6 526,8
	25 000,0
	46 312,0
	50 000,0
	98 039,0
	496,6
	1,0%

	
	Советский
	1177
	42 379,3
	5 737,0
	25 366,0
	41 923,0
	50 000,0
	70 455,0
	334,6
	0,8%

	
	Центральный
	791
	48 690,5
	8 030,4
	25 721,0
	46 414,0
	50 000,0
	110 769,0
	571,4
	1,2%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Материал
	Кирпич
	3267
	45 383,4
	6 602,4
	25 000,0
	44 565,0
	50 000,0
	110 769,0
	231,1
	0,5%

	
	Монолит и монолит-кирпич
	924
	40 732,7
	5 821,8
	25 000,0
	39 705,0
	36 000,0
	92 308,0
	383,3
	0,9%

	
	Панель
	1794
	41 478,3
	5 302,6
	25 862,0
	41 371,0
	40 000,0
	81 475,0
	250,5
	0,6%

	
	Кирпич
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Новизна
	Вторичка
	2427
	44 234,2
	5 930,2
	25 000,0
	43 648,0
	50 000,0
	101 695,0
	240,8
	0,5%

	
	Первичка
	3558
	42 990,5
	6 505,0
	25 000,0
	42 015,0
	50 000,0
	110 769,0
	218,1
	0,5%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Типажи
	Брежневка
	594
	43 423,6
	5 629,0
	27 926,0
	42 745,0
	51 666,6
	78 571,0
	462,3
	1,1%

	
	Современная
	3558
	42 990,5
	6 505,0
	25 000,0
	42 015,0
	50 000,0
	110 769,0
	218,1
	0,5%

	
	Сталинка
	282
	45 941,4
	8 821,1
	25 000,0
	44 348,0
	50 000,0
	101 695,0
	1 052,4
	2,3%

	
	Хрущевка
	505
	45 532,3
	6 198,5
	25 862,0
	44 084,0
	50 000,0
	83 333,0
	552,2
	1,2%

	
	Чешка
	1046
	43 607,4
	5 203,7
	25 385,0
	43 750,0
	50 000,0
	78 125,0
	321,9
	0,7%
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