Общие тенденции на вторичном рынке квартир Санкт-Петербурга. 
Итоги 2014 года.
(Мария Бент, САРН, ГК "Бюллетень Недвижимости")
_____________________________________________________________________________________
[bookmark: OLE_LINK5]За минувший 2014 год изменение средней цены предложения на вторичном рынке квартир в рублевом эквиваленте составило 7,3%, это 7 тыс. руб. с кв. м. Показатель средней цены предложения в декабре 2014 года составил 103 тыс. руб. за кв. м.
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	Рисунок 1. Динамика цен на вторичном рынке, руб./кв. м
	Рисунок 2. Изменение цены, % к предыдущему месяцу



Доля объектов, цена которых меньше 70 тыс. руб. за кв. м, составляет в декабре 2014 года 2,8% от общего объема предложения квартир. Большую долю рынка занимает диапазон цены от 70 до 120 тыс. руб. за кв. м, это 79,9% от объема выставленных на продажу квартир. Диапазон стоимости квадратного метра от 120 до 140 тыс. руб. занимает 10,5%. Доля дорогих объектов, цена которых превышает 140 тыс. руб. за кв. м, составляет 6,8% от всего предложения.
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Рисунок 3. Распределение цены (тыс. руб./кв. м), % от общего объема предложения


Таблица 1.  Распределение цены (тыс. руб./кв. м), % от общего объема предложения
	Тыс. руб./кв. м
	декабрь 
2013 г.
	декабрь 
2014 г.

	<70
	5.45%
	2.80%

	70-80
	15.16%
	9.74%

	80-90
	22.44%
	18.01%

	90-100
	23.01%
	21.98%

	100-110
	16.51%
	18.84%

	110-120
	7.53%
	11.37%

	120-130
	3.68%
	6.65%

	130-140
	1.81%
	3.83%

	>140
	4.40%
	6.78%





Объем предложения в декабре 2014 года составил 16,2 тысячи квартир, выставленных на продажу в течение месяца, что на 26,8% ниже показателя в декабре 2013 года. Максимальный объем предложения за прошедший год зафиксирован в декабре 2013 года.
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Рисунок 4. Объем предложения (квартир в месяц)


Минимальный срок экспозиции, как правило, у ликвидного жилья – однокомнатных и малогабаритных двухкомнатных квартир. Максимальный период рекламы – у квартир с числом комнат более трех. Время экспозиции объектов на конец ноября 2014 года в среднем по вторичному рынку квартир составило 41,6 дня, что на 3,8% ниже по сравнению с ноябрем 2013 года.
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Рисунок 5. Время экспозиции, количество дней в листингах БН

На конец декабря 2014 года суммарная площадь выставленных на продажу квартир составила 0,9 млн кв. м. В данном объеме преобладали трех- и двухкомнатные квартиры, что составило 254 и 347 тыс. кв. м жилья соответственно. Для сравнения: в декабре 2013 года суммарная площадь выставленных на продажу квартир была 1,4 млн кв. м. 
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	Рисунок 6. Суммарная площадь квартир, тыс. кв. м



В декабре 2014 года максимальное количество предложений однокомнатных квартир, выставленных на продажу, зафиксировано в диапазоне от 30 до 35 кв. м общей площади, что занимает 29,7% от всего объема по указанному типу. В сегменте двухкомнатных квартир максимальное предложение объектов приходится на диапазоны от 40 до 50 и от 50 до 60 кв. м, что в сумме составляет 63,2%. По трехкомнатным максимальное число предложений объектов находится в диапазоне общей площади от 50 до 95 кв. м, это 76,6% от всего объема по данному типу квартир. 

	

            [image: C:\Users\Chigkova\Desktop\копирайт_аналитика.jpg]
	

            [image: C:\Users\Chigkova\Desktop\копирайт_аналитика.jpg]

	
	

	

            [image: C:\Users\Chigkova\Desktop\копирайт_аналитика.jpg]
	

            [image: C:\Users\Chigkova\Desktop\копирайт_аналитика.jpg]

	Рисунок 7. Диапазоны площади по типам квартир, кв. м



В структуре предложения на вторичном рынке квартир по-прежнему преобладают одно-, двух- и трехкомнатные квартиры, они составили в декабре 2014 года 89,5% рынка, многокомнатные – в среднем 10,5% от общего объема. 
В предложении с разбивкой по типу дома в 2014 году, как и в 2013-м, преобладают кирпичные и кирпично-монолитные дома, в сумме их доля на конец декабря 2014-го составляет 46,9%. Также наибольший объем в структуре предложения занимают панельные дома старой постройки – 24% от всего рынка. Меньший процент приходится на квартиры в сталинских домах.
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	Рисунок 8. Структура по типам домов, % от общего объема предложения
	Рисунок 9. Структура по типам квартир, % от общего объема предложения



Структура предложения по районам на вторичном рынке квартир в общем объеме остается практически неизменной. На конец 2014 года лидирующие позиции занимают Невский, Приморский и Центральный районы Петербурга, составляющие 13%, 12,9% и 10,1% соответственно от всего объема рынка вторичных квартир. Минимальную долю составляет предложение в Адмиралтейском и Петроградском районах, на каждый район она не превышает 4,6% от общего объема выставленных на продажу квартир.
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Рисунок 10. Структура по районам, % от общего объема предложения

В среднем по вторичному рынку цена предложения на однокомнатные квартиры повысилась за минувший год на 8,5%, на двухкомнатные повысилась на 7,1%. Трехкомнатные квартиры подорожали на 7,1%. Средние цены предложения на конец 2014 года составили на однокомнатные квартиры 4,2 млн руб., на двухкомнатные – 6 млн руб., на трехкомнатные – 8,2 млн руб.
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Рисунок 11. Динамика цен по типу квартир, руб./кв. м
Цены по типу квартир, руб./кв.м.
	Тип квартиры
	Цена
	декабрь
 2013 г.
	декабрь 
 2014 г.
	Изменение
за год

	1ккв
	тыс. руб.
	3 811
	4 165
	 

	
	руб./кв. м
	100 828
	109 426
	8.53%

	2ккв
	тыс. руб.
	5 567
	6 002
	 

	
	руб./кв. м
	95 789
	102 610
	7.12%

	3ккв
	тыс. руб.
	7 597
	8 202
	 

	
	руб./кв. м
	92 155
	98 650
	7.05%

	4ккв
	тыс. руб.
	10 690
	11 699
	 

	
	руб./кв. м
	94 315
	101 984
	8.13%



По типу дома на вторичном рынке квартир за прошедший 2014 год больший процент изменения цены квадратного метра показали квартиры в кирпично-монолитных домах и в домах старого фонда с капитальным ремонтом. Наименьший процент изменения продемонстрировали квартиры в группе домов типа «новая панель». 

	
             [image: C:\Users\Chigkova\Desktop\копирайт_аналитика.jpg]
	
              [image: C:\Users\Chigkova\Desktop\копирайт_аналитика.jpg]

	
	

	
                                                      [image: C:\Users\Chigkova\Desktop\копирайт_аналитика.jpg]

	Рисунок 12. Динамика цен по типу дома, руб./кв. м



Цены по типу дома, руб./кв. м
	Тип дома
	 декабрь
 2013 г.
	декабрь 
2014 г.
	Изменение 
за год

	Кирпич
	98 878
	105 011
	6.20%

	Кирпич/монолит
	101 325
	109 519
	8.09%

	Новая панель
	90 308
	95 098
	5.30%

	Старая панель
	86 366
	92 120
	6.66%

	Сталинские
	102 061
	108 393
	6.20%

	Старый фонд
	94 584
	99 888
	5.61%

	Старый фонд КР
	102 383
	110 527
	7.95%




За прошедший 2014 год самый большой процент изменения средней цены предложения на вторичном рынке показали однокомнатные квартиры в домах старого фонда с капитальным ремонтом и сталинских домах. Изменение составило 13,2% и 11,2%. Самыми дорогими по стоимости квадратного метра по-прежнему являются однокомнатные квартиры в домах старого фонда с капитальным ремонтом – 128,2 тыс. руб. за кв. м (в среднем 5,9 млн руб. за квартиру), без капитального ремонта – 121,2 тыс. руб. за кв. м (в целом это 5 млн руб. за объект). Самыми дешевыми вариантами остаются трехкомнатные квартиры группы домов «старая панель»: на конец декабря 2014 года средняя цена предложения составила 84,4 тыс. руб. за кв. м (5,4 млн руб. за квартиру). 

Цена по типу дома и типу квартир, руб./кв. м
Однокомнатные квартиры
	Тип дома 
	Тыс. руб.
	Руб./кв. м
	Изменение за год

	Кирпич
	4 120
	110 902
	9.1%

	Кирпич/монолит
	4 423
	111 142
	9.0%

	Новая панель
	3 955
	102 587
	5.8%

	Сталинские
	4 768
	120 276
	11.2%

	Старая панель
	3 498
	103 805
	6.7%

	Старый фонд
	4 998
	121 226
	9.4%

	Старый фонд КР
	5 882
	128 201
	13.2%



Двухкомнатные квартиры
	Тип дома
	Тыс. руб.
	Руб./кв. м
	Изменение за год

	Кирпич
	5 884
	103 409
	5.5%

	Кирпич/монолит
	7 283
	108 027
	8.0%

	Новая панель
	5 235
	95 664
	5.7%

	Сталинские
	6 394
	110 716
	6.4%

	Старая панель
	4 407
	92 113
	7.3%

	Старый фонд
	6 515
	106 707
	8.1%

	Старый фонд КР
	7 599
	113 927
	6.9%




Трехкомнатные квартиры
	Тип дома
	Тыс. руб.
	Руб./кв. м
	Изменение за год

	Кирпич
	8 566
	102 393
	6.5%

	Кирпич/монолит
	10 411
	106 263
	6.3%

	Новая панель
	6 522
	88 855
	5.4%

	Сталинские
	8 675
	106 155
	6.4%

	Старая панель
	5 393
	84 408
	6.8%

	Старый фонд
	8 297
	98 794
	7.3%

	Старый фонд КР
	9 484
	106 262
	6.4%



Самое дорогое жилье предлагается в центральных районах города (Центральном, Петроградском, Василеостровском, Адмиралтейском и Московском). Средняя цена «квадрата» в этих районах в конце 2014 года – от 99,8 до 147 тыс. руб. Самые дешевые квартиры – в Красносельском и Невском районах Петербурга, «метр» жилья в них стоит в среднем от 80,1 тыс. руб., в зависимости от типа квартиры и типа дома. 
 
 Цена по району и типу квартир, руб./кв. м
	Район
	Однокомнатные квартиры 
	Двухкомнатные квартиры 

	
	Цена, руб./кв. м
	Изменение за год
	Цена, руб./кв. м
	Изменение за год

	
	декабрь 
2013 г.
	декабрь 
2014 г.
	руб./кв. м
	%
	декабрь 
2013 г.
	декабрь 
2014 г.
	руб./кв. м
	%

	Адмиралтейский
	108 925
	125 414
	16 489
	15.1%
	98 852
	106 858
	8 006
	8.1%

	Василеостровский
	123 369
	132 752
	9 383
	7.6%
	111 223
	117 214
	5 990
	5.4%

	Выборгский
	98 979
	107 338
	8 359
	8.4%
	96 379
	102 434
	6 055
	6.3%

	Калининский
	101 442
	108 755
	7 313
	7.2%
	90 220
	96 162
	5 943
	6.6%

	Кировский
	99 636
	107 874
	8 238
	8.3%
	92 074
	98 146
	6 071
	6.6%

	Красногвардейский
	96 726
	103 540
	6 814
	7.0%
	87 413
	92 859
	5 446
	6.2%

	Красносельский
	91 676
	97 484
	5 808
	6.3%
	82 782
	87 856
	5 074
	6.1%

	Московский
	105 990
	120 011
	14 020
	13.2%
	99 828
	110 450
	10 621
	10.6%

	Невский
	95 961
	99 530
	3 570
	3.7%
	85 838
	88 935
	3 097
	3.6%

	Петроградский
	125 998
	147 024
	21 026
	16.7%
	117 929
	131 513
	13 584
	11.5%

	Приморский
	100 526
	110 580
	10 054
	10.0%
	95 611
	105 845
	10 234
	10.7%

	Фрунзенский 
	100 801
	108 881
	8 080
	8.0%
	89 519
	95 654
	6 135
	6.9%

	Центральный
	124 525
	132 796
	8 271
	6.6%
	115 623
	121 349
	5 725
	5.0%



	Район
	Трехкомнатные квартиры 

	
	Цена, руб./кв. м
	Изменение за год 

	
	декабрь 
2013 г.
	декабрь 
2014 г.
	руб./кв. м
	%

	Адмиралтейский
	95 715
	99 753
	4 037
	4.2%

	Василеостровский
	103 591
	111 560
	7 968
	7.7%

	Выборгский
	90 517
	96 941
	6 425
	7.1%

	Калининский
	86 158
	93 941
	7 782
	9.0%

	Кировский
	85 554
	90 824
	5 270
	6.2%

	Красногвардейский
	85 594
	91 889
	6 295
	7.4%

	Красносельский
	77 385
	80 144
	2 759
	3.6%

	Московский
	101 043
	110 095
	9 052
	9.0%

	Невский
	79 438
	83 438
	4 000
	5.0%

	Петроградский
	107 867
	122 978
	15 111
	14.0%

	Приморский
	89 287
	97 690
	8 403
	9.4%

	Фрунзенский 
	85 231
	91 449
	6 218
	7.3%

	Центральный
	111 964
	115 260
	3 297
	2.9%
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Кирпич	41609	41640	41671	41699	41730	41760	41791	41821	41852	41883	41913	41944	41974	98878.392567052375	99436.05023935881	100019.28297215539	100511.32783684951	101814.91766249393	102844.34630634077	102709.30014137199	102890.6556038979	103198.47998180694	104098.58165184582	104045.25164486041	104876.44669022741	105011.190610616	Кирпич/монолит	41609	41640	41671	41699	41730	41760	41791	41821	41852	41883	41913	41944	41974	101324.61703232754	101423.59531700767	101911.71951588105	102872.26073628438	106379.38684145533	106985.30765797201	105406.34237430657	105638.19723973889	105529.73479262882	106895.89216175898	107064.34129163303	107685.31113415673	109519.44435187434	



Сталинские	41609	41640	41671	41699	41730	41760	41791	41821	41852	41883	41913	41944	41974	102061.17824682685	102704.1368349933	103727.96917208565	103652.60627945238	104820.45355173522	104260.10593976951	105992.31052853292	106220.64953676118	107260.44013022778	108684.12349285895	107703.59571652798	107953.01270574707	108393.46869087871	Старый фонд	41609	41640	41671	41699	41730	41760	41791	41821	41852	41883	41913	41944	41974	94583.979080940087	94804.835839629406	96359.217787967878	96665.303650543137	97438.52308885628	97365.285138298423	97384.100789176548	98029.446192212505	98107.780875208118	99168.122408245996	98876.650829329708	99175.916946928308	99888.075427391508	Старый фонд КР	41609	41640	41671	41699	41730	41760	41791	41821	41852	41883	41913	41944	41974	102383.00209435956	104170.52522493667	103230.94566380957	103790.83359470204	105204.54862254125	106646.76874071351	106625.56382113039	106056.77585597135	107606.63026746085	108218.34968887302	108153.4100997433	108597.85680870835	110526.9774834744	



Новая панель	41609	41640	41671	41699	41730	41760	41791	41821	41852	41883	41913	41944	41974	90307.962996678078	90244.164287070278	90967.595983048988	91395.134353426838	92105.479504180985	92799.207023936062	92926.774417517387	93463.071646197757	93877.47605416154	95146.06554401727	95270.802333404979	94881.127524726791	95097.716601011067	Старая панель	41609	41640	41671	41699	41730	41760	41791	41821	41852	41883	41913	41944	41974	86366.002745252248	86947.005932545246	87432.345308961696	88394.547328233384	89326.646927014343	89603.32578583702	89748.859472062468	90335.631028898322	90989.92360453264	91624.289047073602	91671.654807482104	91747.240047855215	92120.006614481026	



Ряд 1	41609	41640	41671	41699	41730	41760	41791	41821	41852	41883	41913	41944	41974	96023.044602359456	96441.212717504808	96890.235708923385	97672.360176089147	99331.27464960386	100055.73952184907	99884.826983664578	100258.85026381393	100712.47852800132	101563.71384947597	101396.96207279348	101933.76601197963	103023.49379157007	


Ряд 1	41609	41640	41671	41699	41730	41760	41791	41821	41852	41883	41913	41944	41974	6.0905767678387512E-4	4.3548724879212131E-3	4.6559243581250007E-3	8.0722733456384255E-3	1.6984482309262677E-2	7.2934216821518762E-3	-1.708173254239776E-3	3.7445455075018133E-3	4.5245707784762274E-3	8.4521335778493887E-3	-1.6418440244286867E-3	5.2940830594196964E-3	1.0690547619542481E-2	


Ряд 1	<	70	70-80	80-90	90-100	100-110	110-120	120-130	130-140	>	140	2.8048248801046394E-2	9.7369568376689669E-2	0.18006103763987794	0.21980816741752679	0.18841738119459439	0.11371893620113356	6.6487429152739433E-2	3.8293852637698009E-2	6.7795378578694956E-2	
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