ОБЗОР ВТОРИЧНОГО РЫНКА ЖИЛЬЯ г. Шахты

 2008 год.
При использовании материалов полностью или частично ссылка на авторство обязательна.

В первом квартале 2008 года активность участников рынка жилья сохранялась на уровне осени, традиционного январского спада не наблюдалось, тем не менее, прирост цен по сравнению с предыдущим годом существенно снизился, что обусловлено резким подорожанием квартир в октябре-ноябре 2007 г. Средняя удельная цена предложения в марте составила 24931 +/- 1165 руб./кв.м., за первый квартал цены выросли на 12,6% (I квартал 2007 г.: + 22.1%). 

В апреле вторичный рынок жилья неожиданно продемонстрировал отрицательный прирост цен (-0,5% относительно марта). Никаких предпосылок для снижения цен не наблюдалось -  покупательский спрос оставался на достаточно высоком уровне, количество сделок по городу относительно марта возросло на 18%, сроки экспозиции квартир не увеличились, объем предложения остался на уровне марта. Снижение средней удельной цены произошло за счет изменения структуры выборки по территориальной составляющей – доля квартир в поселках увеличилась, в то время как количество объектов, расположенных в центре и околоцентральной зоне, уменьшилось. Уже в мае ситуация стабилизировалась, цены вновь устремились вверх – прирост составил +2,9%. В июне началось традиционное снижение спроса, тем не менее, цены выросли еще на 3,7%, достигнув средней удельной цены 26473 +/-1033 руб/кв.м., за второй квартал рост составил +6,2% по сравнению с +8,4% в апреле - июне 2007 года, за первое полугодие 2008 г. прирост снизился до +19,5% относительно +32,3% с января по июнь  2007 года.

В июле-августе рынок демонстрировал сезонное снижение спроса и умеренный рост цен на уровне 2 – 2,8%. Сентябрь был отмечен ожидаемым подъемом – прирост цен увеличился до 4,1%. В предыдущие годы максимальная активность рынка наблюдалась в октябре-ноябре, и хотя покупательский спрос в октябре 2008 года был достаточно высок, прирост оказался неожиданно низким: +3,7% (+6,9% - в 2006 году, +5,8% - в 2007 году). С ноября стало заметным влияние на рынок недвижимости мирового финансового кризиса – кривая спроса пошла вниз, прирост цен упал до +2,9% (+6,6% - в 2006 году, +11,4% - в 2007 году). В декабре падение спроса продолжилось, цены практически остановились, показав статистически незначимый прирост +0,8%. Средняя удельная цена в декабре составила 31082 (+/-1037) руб./кв.м., за 12 месяцев цены выросли на 40,4%, в то время как рост цен за 2007 год составил 75,6%. 

Объем предложения относительно декабря прошлого года вырос на 51,7%, но не за счет активных поступлений новых объектов, а за счет снижения числа сделок. В декабре зафиксирован самый низкий коэффициент обновления базы – 14,1%. Цена квадратного метра новых квартир стабильно превышала стоимость всех предложений, имеющихся в базе, в сентябре ситуация изменилась, вновь поступившие объекты впервые показали отрицательную разницу, которая в декабре достигла -3,2%.

[image: image21.wmf]Динамика количества предложений на вторичном 
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[image: image1.emf]Динамика средней удельной цены предложения на вторичном рынке 
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Доля новых квартир в общем объеме выборки и разница в цене впервые выставленных на продажу объектов и всех предложений, имеющихся в базе.
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С декабря 2007 года средняя удельная цена при фактической структуре выросла на 40,4%, при постоянной структуре (структуре апреля 2006 года) – на 41,8%. Индекс номинальных цен в декабре 2007 при фактической структуре предложения по отношению к базовому периоду – апрелю 2006 года – составил 3.369, при постоянной: 3.295. Индекс структурных сдвигов – 1,027.


[image: image3.emf]0

0,5

1

1,5

2

2,5

3

3,5

4

апр.06

июн.06авг.06

окт.06

дек.06 фев.07

апр.07

июн.07авг.07

окт.07

дек.07 фев.08

апр.08

июн.08авг.08

окт.08

дек.08

Индекс ном. цен при факт.структуре Индекс ном. цен при пост.структуре


Индекс номинальных цен в декабре 2008 по отношению к базовому периоду составил 3.369, индекс реальных цен – 3.295. Индекс номинальных цен в декабре 2008 по отношению к декабрю 2007 - 1.404, реальных цен - 1.221.
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В структуре предложения по размеру  в апреле 2006 года преобладали трехкомнатные квартиры, наблюдался выраженный дефицит однокомнатных квартир, в декабре 2008 года «трешки» сохраняют преимущество, но доля «однушек» несколько увеличилась за счет уменьшения доли двухкомнатных квартир. 

 Структура предложения квартир по размеру с апреля 2006 г. по декабрь 2008 г.
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В декабре 2006 года средняя удельная цена уменьшалась с увеличением количества комнат, в 2008 году ситуация повторила расклад декабря 2006 года, в целом за 12 месяцев квартиры в зависимости от числа комнат подорожали довольно равномерно: однокомнатные +36,5%, двухкомнатные +37,8%, трехкомнатные +43%.
Однако, за декабрь 2008 года увеличилась цена только на однокомнатные квартиры (+3,7%), двух- и трехкомнатные остались на том же ценовом уровне.

[image: image6.emf]Динамика средней удельной цены предложения по числу комнат
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В структуре по типу жилья в базовом периоде с небольшим перевесом преобладали квартиры улучшенной планировки, однако, в последующем «хрущевки» стабильно занимали основную долю в общей структуре. 
  Структура предложения квартир по типу с апреля 2006 г. по декабрь 2008 г.
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Средняя цена «хрущевок» в 2008 году росла быстрее, чем цена «улучшенных», прирост за 12 месяцев составил, соответственно, +44,3% и  +35,1%. 


[image: image8.emf]Динамика средней удельной цены предложения по типу квартир
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* ТИП 1 - улучшенные

    ТИП 2 – «хрущевки», «брежневки» 

В структуре по местоположению в базовом периоде со значительным преимуществом преобладали квартиры, расположенные в третьей ценовой зоне, однако постепенно доля квартир в поселках, как ближних, так и отдаленных, снизилась за счет увеличения количества объектов в центре и околоцентральной зоне. 
Структура предложения квартир по местоположению

с апреля 2006 г. по декабрь 2008 г.
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Лидерами роста в зависимости от местоположения оказались квартиры, расположенные в самых отдаленных поселках (+85,9%). Снижение прироста цен произошло, в основном, за счет переоцененных в прошлом году объектов, расположенных в центре (+26,7% в сравнении с +66% в 2007 г.).

[image: image10.emf]Динамика средней удельной цены предложения по зонам
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* ЦЕНОВАЯ ЗОНА 1. Центр.

   ЦЕНОВАЯ ЗОНА 2. Приближенные к центру районы.

   ЦЕНОВАЯ ЗОНА 3. Близлежащие поселки.

   ЦЕНОВАЯ ЗОНА 4.  Отдаленные поселки.

В структуре спроса по местоположению уверенно лидируют квартиры, расположенные в третьей ценовой цене. По размеру заметно увеличился спрос на однокомнатные квартиры, в то время как трехкомнатные стали значительно менее востребованы. Что касается типов квартир – предпочтения покупателей отдаются «хрущевкам». 

   Структура спроса  по количеству комнат с апреля 2006 г. по декабрь 2008 г.
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    Структура спроса  по типу квартир с апреля 2006 г. по декабрь 2008 г.
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    Структура спроса по местоположению  с апреля 2006 г. по декабрь 2008 г.
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Сравнивая структуру спроса в зависимости от цены квартиры в абсолютных цифрах, можно заметить, что платежеспособный спрос продолжает смещаться в сторону более дорогостоящих квартир. Так, если в декабре 2007 довольно существенная часть покупателей (18%) предпочитала квартиры в ценовом диапазоне до 500 000 рублей, то в декабре 2008 заявки на такие квартиры отсутствуют, в то время как спрос на объекты стоимостью более 1 000 000 рублей заметно вырос.
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Объем спроса в первом полугодии превышал прошлогодние показатели, в июне начался сезонный спад, но ожидаемого осеннего подъема так и не произошло – после повышения в сентябре-октябре активности покупателей ноябрь продемонстрировал рекордно низкие показатели – спрос упал в два раза.
Статистика зарегистрированных в целом по городу сделок купли-продажи квартир подтверждает более высокую активность участников рынка в первом полугодии 2008 года. Количество сделок по месяцам стабильно превышает прошлогодние показатели, даже в июне не наблюдается серьезного спада, однако, с июля ситуация меняется, объем сделок начинает отставать от аналогичного периода 2007 года, тем не менее никакого катастрофического падения числа сделок пока  не отмечено.
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Что касается ипотечного рынка, на диаграмме видно, что в середине года доля  сделок с участием ипотеки достигла высокого уровня, однако уже с августа количество ипотечных сделок начало снижаться, достигнув в декабре самых низких показателей – 13,1%. В среднем за год доля ипотечных сделок составила 27,6%.
[image: image18.wmf]Доля ипотечных сделок в общем количестве сделок
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Анализ разрывов рынка и определение соотношения спроса и предложения на основе расчетно-табличной методики выявили:

- наибольший объем предложения характерен для начала осени, к концу года он снижается, с февраля-марта начинается восстановление, однако 2008 год явился исключением – объем не уменьшился вследствие снижения покупательской активности;
- самый низкий объем нового предложения наблюдается в начале и конце года, но если в 2007 году максимальное поступление новых объектов зарегистрировано  в период осенней активности, то в 2008 году весенняя планка так и не была преодолена;
- максимальный разрыв рынка (дефицит предложения) отмечен в декабре 2007 года, что объясняется активными продажами осенью, приводящими к уменьшению базы объектов, в конце 2008 года ситуация изменилась – в связи со стагнацией рынка объем предложения практически не уменьшился;

- снижение удовлетворенного спроса отмечается во втором полугодии 2008 года в связи с падением платежеспособного спроса.

В целом за 12 месяцев 2008 года объем поглощения по сравнению с аналогичным периодом предыдущего года снизился на 4,2%, за второе полугодие – на 21,4%, разрыв рынка за год уменьшился на 14,2%, за второе полугодие – на 40,2%. Тем не менее, несмотря на снижение как реализованного, так и платежеспособного спроса, дефицит предложения сохраняется.
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В первом полугодии 2008 года развитие шахтинского рынка жилья было предсказуемым. В городе сохранялась положительная динамика денежных доходов населения – рост заработной платы составил 23,3% относительно аналогичного периода предыдущего года, активно развивалось ипотечное кредитование, спрос сохранялся на высоком уровне, что в сочетании с дефицитом жилья способствовало активному развитию рынка. Тем не менее, ажиотажный рост цен в 2007 году привел к неизбежному результату – темпы прироста существенно снизились.  
Во втором полугодии поведение участников рынка определялось макроэкономическими факторами. Разрастающийся финансовый кризис не мог не оказать влияние на рынок недвижимости – спрос начал падать. С одной стороны, этому способствовали такие факторы как снижение жизненного уровня населения, сокращения на предприятиях, сложности с ипотечным кредитованием, с другой стороны, массовая пропаганда в СМИ о грядущем обвале цен на недвижимость заставила и платежеспособных покупателей отложить покупки. Однако, продавцы пока не соглашаются на снижение цен, скорее готовы отложить продажи. Рынок откорректировал лишь заведомо завышенные цены, кроме того, с дисконтом выставлялись единичные объекты при срочных продажах. Таким образом, в декабре сложившаяся ситуация привела к стагнации рынка, рост цен практически остановился.
.

Таблица средней цены квартир в зависимости от местоположения на вторичном рынке г. Шахты.

	Местоположение
	Средняя цена в декабре 2008, (руб/кв.м.)
	Прирост с декабря 2006 по декабрь 2007
	Прирост с декабря 2007 по декабрь 2008

	Центр
	42039
	+66%
	+26,7%

	Прилегающие к центру районы
	31466
	+49,9%
	+47,5%

	Ближние поселки
	25125
	+68,5%
	+61,2%

	Отдаленные поселки
	17028
	+93,1%
	+85,9%

	В целом по городу
	31082
	+75,6%
	+40,4%


Таблица средней цены квартир в зависимости от количества комнат на вторичном рынке г. Шахты.

	Количество 

комнат
	Средняя цена в декабре 2008, (руб/кв.м.)
	Прирост с декабря 2006 по декабрь 2007
	Прирост с декабря 2007 по декабрь 2008

	1-комнатные
	33027
	+79,3%
	+36,5%

	2-комнатные
	31020
	+75,4%
	+37,8%

	3-комнатные и более
	30309
	+75,8%
	+43,0%


Таблица средней цены квартир в зависимости от типа на вторичном рынке г. Шахты.

	Тип
	Средняя цена в декабре 2008, (руб/кв.м.)
	Прирост с декабря 2006 по декабрь 2007
	Прирост с декабря 2007 по декабрь 2008

	Улучшенные
	30266
	+78,6%
	+35,1%

	«Хрущевки», «брежневки»
	31724
	+73,7%
	+44,3%


Пространственно-параметрическая модель вторичного рынка предложения квартир г. Шахты, декабрь 2008 года.
	Тип
	Зона
	Размер
	Показатели

	
	
	
	Кол-во, шт.
	Сред.уд.

цена, руб/

кв.м.
	СКО, руб/

кв.м.
	Максруб/

кв.м.
	Медиана,

руб/

кв.м.
	Мин.руб/

кв.м.
	Погр.руб/

кв.м.

	По всем типам
	По всем зонам
	По всем размерам
	411
	31082
	10497
	65789
	29054
	8393
	1037

	
	
	1-к
	79
	33027
	10513
	61667
	30645
	17123
	2381

	
	
	2-к
	145
	31020
	10311
	65789
	29261
	14583
	1719

	
	
	3-к и более
	187
	30309
	10585
	63190
	27928
	8393
	1552

	
	1
	По всем размерам
	119
	42039
	9306
	65789
	41573
	23214
	1713

	
	
	1-к
	25
	44470
	7920
	61667
	44674
	25000
	3233

	
	
	2-к
	44
	41065
	9628
	65789
	39295
	23214
	2937

	
	
	3-к и более
	50
	41680
	9616
	63190
	40051
	23566
	2747

	
	2
	По всем размерам
	107
	31466
	6739
	49048
	30000
	18729
	1309

	
	
	1-к
	24
	30967
	7119
	41379
	29978
	18729
	2969

	
	
	2-к
	39
	31765
	5744
	45098
	30208
	24096
	1864

	
	
	3-к и более
	44
	31474
	7447
	49048
	29757
	20000
	2271

	
	3
	По всем размерам
	155
	25125
	5079
	39114
	25000
	14912
	819

	
	
	1-к
	22
	26790
	4762
	36111
	26718
	17123
	2078

	
	
	2-к
	52
	24613
	5462
	39114
	24712
	15323
	1530

	
	
	3-к и более
	81
	25001
	4872
	38388
	25000
	14912
	1089

	
	4
	По всем размерам
	30
	17028
	3928
	23148
	17412
	8393
	1459

	
	
	1-к
	8
	20600
	994
	22059
	20525
	19355
	751

	
	
	2-к
	10
	17224
	2304
	22093
	16473
	14583
	1536

	
	
	3-к и более
	12
	14483
	4397
	23148
	13387
	8393
	2651

	Сталинки, улучшенные
	По всем зонам
	По всем размерам
	181
	30266
	10277
	65789
	27419
	13196
	1532

	
	
	1-к
	32
	29969
	7438
	43353
	27809
	20134
	2672

	
	
	2-к
	54
	29894
	11371
	65789
	25725
	15323
	3124

	
	
	3-к и более
	95
	30578
	10530
	63190
	27419
	13196
	2172

	
	1
	По всем размерам
	44
	42632
	9254
	65789
	42215
	23566
	2822

	
	
	1-к
	6
	37945
	6359
	43353
	40545
	27606
	5688

	
	
	2-к
	13
	43654
	11026
	65789
	40217
	32000
	6366

	
	
	3-к и более
	25
	43225
	8821
	63190
	43956
	23566
	3601

	
	2
	По всем размерам
	41
	30830
	8126
	49048
	29674
	20000
	2570

	
	
	1-к
	10
	31610
	7629
	40909
	32086
	22248
	5086

	
	
	2-к
	10
	32319
	8691
	45098
	29260
	24096
	5794

	
	
	3-к и более
	21
	29749
	8322
	49048
	29375
	20000
	3722

	
	3
	По всем размерам
	89
	24851
	4992
	38153
	24671
	15323
	1064

	
	
	1-к
	14
	26516
	4696
	36111
	26170
	20134
	2605

	
	
	2-к
	29
	23848
	5168
	38153
	22472
	15323
	1953

	
	
	3-к и более
	46
	24976
	4922
	37879
	25174
	16143
	1467

	
	4
	По всем размерам
	7
	18092
	4154
	23148
	16260
	13196
	3392

	
	
	1-к
	2
	22005
	76
	22059
	22005
	21951
	152

	
	
	2-к
	2
	16001
	366
	16260
	16001
	15742
	732

	
	
	3-к и более
	3
	16877
	5458
	23148
	14286
	13196
	7719

	Хрущевки, брежневки
	По всем зонам
	По всем размерам
	230
	31724
	10646
	62896
	29892
	8393
	1407

	
	
	1-к
	47
	35109
	11798
	61667
	33546
	17123
	3479

	
	
	2-к
	91
	31687
	9630
	62896
	30318
	14583
	2030

	
	
	3-к и более
	92
	30030
	10592
	60656
	28151
	8393
	2221

	
	1
	По всем размерам
	75
	41691
	9380
	62896
	40667
	23214
	2181

	
	
	1-к
	19
	46431
	7330
	61667
	46053
	25000
	3455

	
	
	2-к
	31
	39980
	8952
	62896
	39150
	23214
	3269

	
	
	3-к и более
	25
	40134
	10296
	60656
	38321
	24194
	4203

	
	2
	По всем размерам
	66
	31862
	5745
	44444
	30151
	18729
	1425

	
	
	1-к
	14
	30507
	6988
	41379
	29171
	18729
	3876

	
	
	2-к
	29
	31574
	4511
	41769
	30208
	24468
	1705

	
	
	3-к и более
	23
	33049
	6324
	44444
	34000
	23923
	2697

	
	3
	По всем размерам
	66
	25494
	5209
	39114
	25767
	14912
	1292

	
	
	1-к
	8
	27268
	5163
	34219
	27845
	17123
	3903

	
	
	2-к
	23
	25578
	5781
	39114
	25833
	15453
	2465

	
	
	3-к и более
	35
	25034
	4878
	38388
	24038
	14912
	1673

	
	4
	По всем размерам
	23
	16704
	3895
	22093
	17422
	8393
	1661

	
	
	1-к
	6
	20132
	574
	20619
	20388
	19355
	513

	
	
	2-к
	8
	17529
	2505
	22093
	17034
	14583
	1894

	
	
	3-к и более
	9
	13685
	4033
	20602
	12407
	8393
	2852


ТЕНДЕНЦИИ И ВЫВОДЫ.
1. В первом полугодии 2008 года рынок жилья демонстрировал достаточно высокую активность. Тем не менее, резкий взлет цен на квартиры осенью  привел к снижению темпов прироста. Во втором полугодии под влиянием сначала сезонных факторов, а затем экономического кризиса произошло снижение спроса, достигшее пика к концу года, что привело к стагнации рынка, после многолетнего роста  цены впервые остановились.
2. Объем предложения к концу года увеличился за счет снижения покупательской активности. Структура предложения не претерпела существенных изменений, индекс структурных сдвигов составил 1,027.

3. Сроки экспозиции увеличились, цена квадратного метра вновь поступивших квартир в конце года стала ниже цены всех имеющихся в базе объектов, что свидетельствует о тенденции к снижению цен.

4. Дальнейшее развитие рынка полностью зависит от макроэкономической ситуации. Если в прошлом году большинство экспертов прогнозировало, что кризис продлится до середины 2009 года, затем ситуация начнет постепенно улучшаться, теперь даже оптимисты считают, что в течение ближайшего года восстановление экономики маловероятно. Прогнозы по рынку недвижимости будут зависеть от того, насколько глубоким будет кризис и как долго он продлится. Вероятнее всего, в 2009 году спрос останется на низком уровне, стагнация рынка продолжится, к лету падение спроса усугубится сезонными факторами, появится тенденция  к снижению цен, возможна коррекция на 10-15%. Осенью могут возникнуть первые признаки оживления, и наступит стабилизация цен. В будущем рынок, несомненно, ждет новый период подъема цен, но не ранее весны 2010 года.
Обзор проведен по базе данных ЗАО «Риэлти».

Анализ выполнен в соответствии с методикой 

главного аналитика РГР 

Г.М.Стерника.

ЗАО «Риэлти», г. Шахты

Начальник отдела оценки и аналитики

Сертифицированный РГР аналитик рынка недвижимости

Г. Эйдлина

Телефон /факс: (8636) 23-70-03, 25-01-05/25-03-05

Realty@shakht.donpac.ru
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рынке квартир, шт.
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