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Анализ рынка жилой и коммерческой недвижимости г. Казань за 1 кв. 2010г .
Вашему вниманию предлагается анализ цен предложений на рынке недвижимости г. Казань за период 01.01.10г. – 01.04.10г., составленный отделом оценки ООО «РегионБизнесКонсалтинг», контактный телефон 213-12-16.
Итоги 1 кв. 2010г.
	Сегмент рынка
	Изменение

	Первичная жилая недвижимость
	2,08%

	Вторичная жилая недвижимость
	3,08%

	Аренда жилой недвижимости
	13,0%

	Коммерческая недвижимость
	2,38%

	Аренда коммерческой недвижимости
	-4,73%


Первичный рынок. Первичный рынок жилой недвижимости является своеобразным локомотивом рынка жилой недвижимости вообще. От того, как много строится и вводится в эксплуатацию жилых многоквартирных домов и по каким ценам продаются квартиры в этих домах, зависит и вторичный рынок жилья. 
За 1 кв. 2010 год в среднем цены на рынке первичной недвижимости выросли примерно на 2,08%. Если посмотреть в разрезе количества комнат, то цены предложений на однокомнатные квартиры выросли на 3,43%, на двухкомнатные – на 0,95%, на трехкомнатные – на 1,87%. В рублях это общее изменение составило примерно 750 руб. за м.кв.

Если судить по количеству предлагаемых квартир первичного рынка, то можно заметить почти одинаковое распределение предложения среди одно-, двух-, и трехкомнатных квартир. Это можно объяснить тем, что анализ строился на основе размещенных объявлений о продаже квартир в строящихся домах частными продавцами (дольщиками) и агентствами недвижимости, через которые компании-застройщики продают свои площади. Агентства недвижимости публикуют объявления о продаже не всех имеющихся квартир в продаже, а только по несколько в каждом сегменте, остальные предлагаются покупателям в процессе переговоров.
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 [image: image3.emf]Диаграмма распределения объема рынка первичного жилья в 

разрезе районов, г.Казань, март 2010г.
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Вторичный рынок. За 1 кв. 2010г. общее изменение цены предложения 1 кв. метра на вторичном рынке типового жилья в зависимости от количества комнат в г. Казань составило (↑3,08%).  Так, например, если на 01.01.2010г. средняя цена предложения к продаже однокомнатной квартиры в Казани составляла 39 431 руб. за кв.м., то на 01.04.2010г. эта цена выросла до 40 640 руб. за кв.м.
[image: image4.emf]Динамика изменения цены предложения за 1 кв. м. 

вторичного жилья в период с  января 2007 г. по март  

2010г., г.Казань.
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За анализируемый период наблюдается рост цен предложений по всем типам планировок. Рост цен предложений на квартиры, предлагаемые к продаже в домах «хрущевского» типа составляет (↑4,13%); на квартиры «ленинградского» типа (↑1,20%);  на квартиры, предлагаемые к продаже в домах «улучшенной» планировки (↑5,45%); на квартиры, предлагаемые к продаже в домах «сталинского» типа наблюдается рост (↑6,3%). При этом следует отметить, что начиная с сентября 2009 года, наблюдается определенный рост цен предложений на рынке и к 01.04.2010г. цены выросли до уровня марта 2009 года.
Снижение цен предложений наблюдается в Вахитовском районе (↓0,64%), а максимальный рост – в Авиастроительном (↑4,17 %)
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По состоянию на 01.04.2010г. уровень цен предложений на рынке жилой недвижимости отражен в следующей диаграмме.
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Цены предложение первичной и вторичной жилой недвижимости 

г.Казань, в зависимости от местоположения по состоянию на 

01.04.2010г.
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Следует отметить что только в Кировском районе средняя стоимость первичного рынка превышает среднюю стоимость вторичного рынка жилья, в остальных же районах наблюдается обратная ситуация.
Так как производилась разбивка по нескольким параметрам, было получено соответственно несколько средних значений. В зависимости от типа планировки наблюдается рост на 4,27%, в зависимости от количества комнат наблюдается рост на 2,46%, в зависимости от местоположения наблюдается рост на 2,50%. Таким образом можно сделать вывод, что в среднем по городу за 1 кв. 2010 года цены предложений выросли на 3,08%.

Величина средних значений взвешивалась пропорционально количеству квартир предлагаемых к продаже в каждом сегменте рынка.

Рынок жилой аренды. В целом цены на  рынке аренды жилых помещений выросли на 13%. Сильнее всего выросли цены на аренду в Советском районе – рост составил 30%. В Авиастроительном же районе цены остались на прежнем уровне – изменение составило 0%. По состоянию на 01.04.2010 года средняя предлагаемая к сдаче комната стоит 4100 руб. в месяц (без учета коммунальных платежей, и оплаты телефона). Снять однокомнатную квартиру обойдется в 5900 руб. в месяц. Двух- и трехкомнатные – 8100 и 11100 руб. в месяц соответственно.
[image: image7.emf]Диаграмма распределения предложений аренды 

жилья в г.Казань в зависимости от количества 

сдаваемых комнат
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[image: image8.emf]Диаграмма размера арендной платы за жилые помещения на 

01.04.2010г., г.Казань
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Почти половину всех предложений составляют однокомнатные квартиры (48%), на долю двухкомнатных приходится 33% рынка предложений, остальная часть делится между трехкомнатными и отдельными комнатами.
Общее количество предложений о сдаче квартир/комнат в аренду снизилось – примерно на 4%.

Хотелось бы отметить, что рынок аренды жилых помещений имеет особенность, затрудняющую проведение его обоснованного анализа. Это то с какой скоростью помещения сдаются/снимаются. Квартиры с хорошей ценой расходятся в течение одного дня, поэтому собственникам не выгодно размещать объявления в периодической печати (если это не квартира относящаяся к «элитным»), а гораздо проще обратится к специалистам рынка аренды жилья, которые достаточно быстро подберут жильцов. В свою очередь данные агентства размещают объявления не о конкретных квартирах, а о «виртуальных», с целью привлечь клиентов. 
Рынок коммерческой недвижимости
 Рынок коммерческой недвижимости по своей природе отличается от рынка жилья. В частности, необходимость в такой недвижимости возникает у коммерческих организаций в силу осуществления ими коммерческой деятельности; количество потенциальных покупателей незначительно (по сравнению с рынком жилья); количество предложений так же ограничено, к тому же каждый объект обладает своими специфическими особенностями и их труднее объединить в однородные группы. Мотивация покупателей и продавцов коммерческой недвижимости так же отличается от покупателей и продавцов рынка жилья. 
[image: image9.emf]Диаграмма изменения средней цены предложения 1 кв. м. нежилых 

помещений в г. Казань.
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[image: image10.emf]График изменения цен предложения офисных помещений по г. Казань в 

зависимости от местоположения.
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[image: image11.emf]График изменения цен предложения торговых и сервисных помещений по г. 

Казань в зависимости от местоположения.
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[image: image12.emf]График изменения цен предложения производственных и складских помещений по

г. Казань в зависимости от местоположения.
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[image: image13.emf]График изменения цен предложения помещений свободного назначения по 

г. Казань в зависимости от местоположения.
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Поэтому ситуация на рынке коммерческой недвижимости в рассматриваемый период отличается от  положения на рынке жилья за тот же период.  Однако общие тенденции совпадают. Сильнее всего снизились цены предложений на офисные помещения на 01.01.2010г. средняя стоимость  офисных помещений составляла 41,6 тыс.руб. за м.кв. а на 01.04.2010г. – 38,3 тыс.руб. за м.кв. 
Так же снизились цены предложений на помещения свободного использования – (-10%). Производственно-складского и торгово-сервисного назначения наоборот выросли на 16% и 18% соответственно. 

Рынок аренды коммерческой недвижимости более гибок и чувствителен к изменениям происходящим в экономике. Основная коррекция размера арендной ставки произошла в 2009году и однако отклики сохраняются и в 2010. 

[image: image14.emf]График средних цен предложений аренды 1 кв.м. нежилых помещений в г.Казань
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[image: image15.emf]График изменения цен предложения аренды офисных помещений по г. 

Казань в зависимости от местоположения (руб. за м.кв.)
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[image: image16.emf]График изменения цен предложения аренды торговых и сервисных помещений по г. 

Казань в зависимости от местоположения (руб. за м.кв.)
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 [image: image17.emf]График изменения цен предложения аренды производственных и складских 

помещений по г. Казань в зависимости от местоположения (руб. за м.кв.)
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[image: image18.emf]График изменения цен предложения аренды помещений свободного назначения по г. Казань 

в зависимости от местоположения (руб. за м.кв.)
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На 01.01.2010г. средняя стоимость аренды офисных помещений составляла 401 руб. за м.кв. а на 01.04.2010. – 389 руб. за м.кв. Таким образом, общее снижение аренды офисных помещений составило (-2,9%). 
Сильнее всего снизились цены предложений аренды на помещения производственно-складского назначения – (-2,37%). 
В среднем по городу предложение аренды коммерческой недвижимости снизилось с 392 до 343 руб. за м.кв. в месяц, что составило (-4,73%).
На основании данных анализа цен предложений продажи и аренды коммерческой недвижимости можно сделать приблизительные расчеты номинальной ставки капитализации.
Таблица динамики изменения номинальной ставки капитализации коммерческих площадей в зависимости от местоположения, г.Казань, %

	Среднее по зонам
	дек.09
	янв.10
	фев.10
	мар.10

	Ядро исторического центра
	13,79%
	8,74%
	10,08%
	9,09%

	Исторический центр
	14,25%
	17,29%
	12,00%
	16,29%

	Основные транспортные магистрали
	14,39%
	12,64%
	12,88%
	13,31%

	Промышленная зона
	9,67%
	9,62%
	9,55%
	13,56%

	Другие
	10,03%
	11,95%
	10,41%
	9,66%


Таблица динамики изменения номинальной ставки капитализации коммерческих площадей в зависимости от назначения, г.Казань, %

	Среднее по назначению
	дек.09
	янв.10
	фев.10
	мар.10

	Офисы
	11,68%
	11,08%
	11,16%
	12,63%

	Торговля и сервис
	13,34%
	16,50%
	13,99%
	12,24%

	Производство и склады
	7,90%
	9,00%
	7,84%
	8,48%

	Другого и свободного назначения
	15,08%
	11,39%
	10,55%
	14,23%

	Среднее
	12,00%
	11,99%
	10,88%
	11,90%


Сводная таблица динамики номинальной ставки капитализации

за 1 кв. 2010г., г.Казань

	Зона/ Назначение
	Офисы
	Торговля и сервис
	Производство и склады
	Другого и свободного назначения
	Ср. значение

	Ядро исторического центра
	-0,32%
	-6,03%
	-
	-7,74%
	-4,70%

	Исторический центр
	0,27%
	3,87%
	-
	1,97%
	2,04%

	Основные транспортные магистрали
	1,47%
	-1,42%
	-1,43%
	-2,95%
	-1,08%

	Промышленная зона
	1,34%
	-
	4,42%
	5,88%
	3,88%

	Другие
	1,98%
	-0,85%
	-1,25%
	-1,37%
	-0,37%

	Ср. значение
	0,95%
	-1,11%
	0,58%
	-0,84%
	-0,05%


Сильнее всего снизилась номинальная ставка капитализации в ядре исторического центра для помещений свободного назначения на 7,74%. Выросла номинальная ставка капитализации сильнее всего так же для помещений свободного назначения, но уже в промышленной зоне – на 5,88%.
При анализе использовались данные журнала «Казанская недвижимость», газеты «Из рук в руки» и сайта tatre.ru.
Более подробный анализ вы можете прочитать на сайте www.rbkrt.ru. Если вы хотите подписаться на бесплатную постоянную рассылку анализа рынка г.Казань от специалистов ООО «РегионБизнесКонсалтинг»  - напишите нам
e-mail: rbkrt@rbkrt.ru 

или позвоните по телефону:

 (843) 213-12-16 – Начальник отдела оценки Голубев Александр Викторович

 (843) 296-48-80 – Генеральный директор Шагиахметов Ильдар Талгатович
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