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Анализ цен предложений на рынке жилой недвижимости г. Казань за III квартал 2011 года.

Вашему вниманию предлагается анализ цен предложений на рынке жилой недвижимости
г.Казань за III квартал 2011 года, составленный отделом оценки ООО «РегионБизнесКонсалтинг», контактный
телефон (843) 524-72-34, (987) 225-43-20, интернет сайт http://татоценка.рф.

Первичный рынок. За III квартал 2011г. средняя  цена предложения 1 квадратного метра на первичном
рынке жилья в г. Казань составила 43 277 руб., что на 3,9% выше уровня цен II квартала текущего года.

Средние цены 1 кв. м «новостроек» в III квартале 2011г. и
темп прироста за квартал по районам города

По итогам квартала наибольший рост цен
составил 11,9% в Авиастроительном районе,
вызванный в первую очередь ростом удельного веса
сданного жилья по отношению к строящемуся, а также
строительством станции метро, которая повысит
транспортную доступность района. Хотя объем
предложения в данном районе по-прежнему невелик.
Новое жилье в основном сдается по программе
социальной ипотеки.

Цены 1 кв. м «новостроек» в III квартале 2011г.

Район Кол-во
комнат

Диапазон цен,
тыс.руб

Средняя
цена,

тыс.руб.

Изменение
за квартал

Изменение
с нач. года

1-комн 36,00 - 101,94 53,07 ▲5,5% ▲7,3%
2-комн 34,30 - 65,00 53,06 ▲6,7% ▲0,3%

Вахитовский
район

3-комн 28,00 - 75,00 51,49 ▲5,0% ▲11,7%
1-комн 29,63 - 66,00 43,37 ▲1,5% ▲2,3%
2-комн 35,00 - 66,00 44,30 ▲4,1% ▲7,8%

Ново-
Савиновский
район 3-комн 32,50 - 72,10 46,46 ▲13,1% ▲18,2%

1-комн 37,00 - 49,62 42,44 ▲1,2% ▲12,5%
2-комн 37,00 - 51,61 42,22 ▲3,6% ▲17,8%

Московский
район

3-комн 34,00 - 47,80 38,68 ▲4,2% ▲14,0%
1-комн 26,82 - 61,22 40,58 ▲1,4% ▲6,4%
2-комн 29,01 - 54,50 38,00 ▼3,7% ▼0,7%Советский район
3-комн 27,00 - 65,00 36,93 ▼5,8% ▼9,3%
1-комн 34,00 - 52,00 42,81 ▲9,6% ▲9,9%
2-комн 34,00 - 55,28 41,04 ▲8,0% ▲10,8%

Приволжский
район

3-комн 33,33 - 63,22 41,17 ▲7,9% ▲0,2%
1-комн 42,92 - 51,50 44,62 ▲5,7% ▲25,3%
2-комн 38,46 - 43,00 41,33 ▲9,5% ▲24,2%

Авиастроительный
район

3-комн 36,88 - 42,26 38,95 ▲8,5% ▲14,1%
1-комн 37,00 - 42,50 37,87 ▼5,3% ▲6,0%
2-комн 28,81 - 40,00 35,40 ▼8,9% ▼2,3%Кировский район
3-комн 33,00 - 38,52 36,04 ▲1,4% ▲8,5%
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В среднем по городу разброс цен за квадратный метр в новых домах по количеству комнат невелик. Однако
традиционно 1 кв.м жилья в однокомнатной квартире дороже.

Необходимо отметить, что за квартал на рынке первичной жилой недвижимости г.Казань в разрезе районов и
количества комнат почти во всех районах города (кроме Советского и Кировского) наблюдается повышение цен.

С начала 2011 года существенно увеличились цены 1 кв. м одно-, двухкомнатных квартир в
Авиастроительном (▲24,2%–25,3%) и Московском (▲12,5%–17,8%) районах, которые, в-первую очередь, связаны с
увеличением уровня спроса на жилье «эконом-класса». И уменьшились цены на трехкомнатные квартиры в Советском
(▼9,3%) районе города.

Цены на квартиры в «новостройках» зависят не только от престижности района, количества комнат в
квартире, а также от уровня «готовности» жилья» (т.е. от срока сдачи жилого дома), а также от уровня отделки
(квадратный метр жилья с «черновой» отделкой стоит дешевле, нежели квартира с ремонтом).

Так, снижение цен в Советском и Кировском районах связано с уменьшением удельного веса сданного и
готового к сдаче жилья и падением престижности этих районов, связанного с отсутствием линии метро в этих
районах. Покупка квартиры - это серьезный шаг для многих семей и поэтому рациональные покупатели прогнозируют
степень привлекательности потенциального жилья в будущем оценивая социальную инфраструктуру района и что
немаловажно – транспортную доступность, в том числе и наличие станции метро.

На сегодняшний день цены на рынке первичной жилой недвижимости находятся на очень высоком уровне (с
ежемесячным темпом роста). Это связано с высоким уровнем спроса, который обеспечивается многочисленными
«ипотечными» программами многих банков Казани.

Объем предложения по районам г.Казань
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Основной объем предложения первичного рынка жилья по-прежнему представлен в Ново-Савиновском
(33%), Приволжском (17%) и Советском (17%) районах города. Застраиваются эти районы в основном «жилыми
комплексами», а не отдельными домами, что повышает удобство и привлекательность со стороны потенциальных
покупателей, тем самым обуславливает высокий уровень цен на них.

Что касается структуры предложения первичного рынка жилья по стоимости 1 кв. м, то большую долю
рынка занимает жилье, находящееся в середине мини-максного интервала (38-43 тыс. руб./кв. м). Это в основном
квартиры с «предчистовой» отделкой.

На уровень цен рынка жилья оказывают влияние не только факторы спроса и предложения, но и
сезонность и инфляционные процессы. Последние связаны в первую очередь с количеством денег в обращении
(согласно «монетарной» теории денег)

Взаимосвязь цен 1 кв.м жилья и
объема денежной массы
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На диаграмме наглядно
прослеживается влияние данного показателя
(агрегат денежной массы М2) на рост цен на
жилую недвижимость.
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Вторичный рынок. За III квартал 2011г. средняя цена предложения 1 квадратного метра на вторичном
рынке типового жилья в г. Казань составила 46 681 руб., что на (▲6,1%) выше средней цены зафиксированной в
конце II квартала текущего года.

Цены 1 кв.м квартир в III квартале 2011г.
(в тыс. руб./кв.м)

Проект
Хрущевский Сталинский Ленинградский УлучшенныйРайон Кол-во

комнат
диапазон среднее диапазон среднее диапазон среднее диапазон среднее

1-комн 43,13- 102,63 54,50 48,68- 56,00 51,48 50,00- 60,37 54,69 43,24- 76,27 60,26
2-комн 37,33- 64,00 46,03 38,06- 67,05 49,05 40,23- 73,50 50,17 37,28- 86,00 57,88

Вахитовский
район

3-комн 33,64- 56,14 43,70 38,00- 63,64 48,73 41,12- 59,47 48,82 37,21- 86,74 57,55
1-комн 42,19- 48,44 45,92 - - 41,33- 57,35 49,93 43,75- 82,12 54,46
2-комн 36,84- 46,88 41,62 - - 31,97- 72,26 46,64 37,33- 87,53 51,96

Ново-
Савиновский
район 3-комн 33,73- 41,42 37,41 - - 34,25- 53,95 43,11 35,86- 69,59 49,31

1-комн 38,14- 58,33 48,29 41,25- 48,65 43,83 40,81- 67,57 50,59 38,18- 71,55 50,01
2-комн 31,91- 54,35 42,21 36,83- 45,19 40,95 41,07- 57,41 45,33 32,79- 71,29 47,27Советский район
3-комн 31,94- 50,85 37,86 33,14- 43,33 38,12 35,83- 50,83 43,47 32,38- 70,00 47,00
1-комн 30,30- 51,02 46,08 40,70- 50,82 43,73 32,75- 65,00 49,27 35,74- 64,13 47,77
2-комн 33,07- 60,23 42,62 34,90- 53,69 40,23 34,62- 55,56 44,90 35,00- 63,89 45,54

Приволжский
район

3-комн 30,78- 43,89 37,83 33,77- 51,73 39,43 34,29- 49,85 42,53 31,67- 72,22 45,33
1-комн 40,85- 54,84 47,31 40,50- 46,05 43,94 33,77- 54,38 47,27 35,83- 62,86 47,67
2-комн 27,17- 49,68 40,18 25,83- 56,32 40,83 31,97- 49,06 42,83 34,92- 75,76 45,10Московский район
3-комн 28,46- 78,33 39,40 33,33- 49,24 39,05 34,25- 49,24 42,73 36,92- 64,65 44,34
1-комн 37,50- 52,67 45,62 35,00- 44,59 38,81 30,86- 53,95 46,53 37,79- 63,51 45,28
2-комн 31,20- 45,24 39,48 32,09- 49,11 36,77 31,44- 55,26 42,29 33,33- 56,35 44,97Кировский район
3-комн 30,45- 38,33 35,49 29,19- 37,50 33,19 26,61- 47,14 38,06 27,78- 58,77 44,55
1-комн 34,62- 53,18 42,96 36,92- 42,35 39,33 30,48- 54,61 43,60 40,22- 60,53 49,59
2-комн 32,01- 38,84 35,28 33,70- 44,53 38,55 36,67- 46,08 41,24 36,79- 49,60 42,11

Авиастроительный
район

3-комн 30,17- 41,53 34,56 31,15- 45,02 37,13 34,82- 40,15 37,16 32,67- 44,20 39,91

Традиционно, самой дорогой является стоимость 1 кв. м однокомнатной квартиры «улучшенного» и
«ленинградского» проектов в Вахитовском и  Ново-Савиновском районах города.

Объем предложения в III квартале
по районам г. Казани

Объем предложения по типам
типичной застройки г. Казань
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В объеме предложения вторичного рынка жилья преобладают квартиры в домах с улучшенной
планировкой (42%) в Ново-Савиновском, Приволжском и Советском районах города. За последнее десятилетие в
Казани активно велось строительство многоэтажных жилых домов, квартиры в которых на сегодняшний день
представлены на вторичном рынке жилья. К тому же, большой удельный вес сделок по купле-продаже жилья
занимают ипотечные сделки. А ипотечный кредит проще получить под залог квартиры в новом доме
(«улучшенки»), так как такая недвижимость менее изношена и более ликвидна.

Цены на вторичном рынке жилья стремительно ползут вверх. С самого «острого» момента кризиса (III-IV
квартал 2009 г.) цены возросли в среднем на 31%, а с начала 2011 г. – примерно на 12%.

Летом рынок недвижимости был менее активен, наблюдалась стабилизация цен, что прослеживается на
графике. Высокий рост цен за прошедший квартал объясняется сезонностью изменения цен на рынке жилья. Осенью
и весной рынок недвижимости «оживает» после летней и зимней «спячки».
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Динамика изменения цены предложения за 1 кв.м. за 2009 –2011гг.
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Сегодня уровень цен на жилую недвижимость чрезмерно высок. Как известно, до бесконечности цены расти
не могут, в соответствии с цикличностью развития экономики, после любого подъема неизбежно следует спад.

.

Изменение цен по планировкам
за III квартал 2011г.

Проект 1-комн 2-комн 3-комн Ср.знач.

Хрущевский ▲7,38% ▲7,23% ▲5,55% ▲6,92%

Ленинградский ▲6,11% ▲4,67% ▲4,90% ▲5,31%

Сталинский ▲5,23% ▲6,88% ▼0,39% ▲3,54%

Улучшенный ▲4,64% ▲2,33% ▲1,99% ▲2,97%

Ср.знач. ▲5,72% ▲4,55% ▲3,12%

Изменение цен по районам г. Казани
за III квартал 2011г.

   Количество
комнат

Район
1-комн 2-комн 3-комн Среднее

Вахитовский ▲6,58% ▲10,23% ▲7,33% ▲8,11%
Кировский ▲5,72% ▲8,83% ▲7,04% ▲7,16%
Советский ▲7,09% ▲4,43% ▲7,07% ▲6,10%
Ново-
Савиновский ▲3,31% ▲8,93% ▲1,86% ▲4,65%
Приволжский ▲3,57% ▲3,62% ▲5,21% ▲4,15%
Московский ▲3,95% ▲2,99% ▲4,64% ▲3,76%
Авиастроительный ▲8,19% ▼0,47% ▲0,12% ▲3,24%

Что касается изменения цен в разрезе
количества комнат, то рост цен наблюдается на все типы
планировок. Исключением является (▼0,39%) снижение
цен на трехкомнатные «сталинки».

За III квартал 1 кв.м жилья во всех районах г.
Казани вырос в цене в среднем на 5.5%. В разрезе
районов Казани наибольшую динамику показали цены
на вторичное жилье в Вахитовском (▲8,11%) и
Кировском (▲7,16%) районах.
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«Рейтинг районов» г. Казань
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Наиболее престижными районами Казани по-прежнему остаются Вахитовский и Ново-Савиновский районы.
Чуть менее престижными сегодня считаются Приволжский и Советский район Казани.

Разрыв  цен  на  первичном  и  вторичном  рынках  жилой  недвижимости  г. Казань  невелик. Более высокий
уровень цен на вторичном рынке объясняется уровнем отделки данных помещений (квартиры на вторичном рынке
продаются иногда с евроремонтом, а порой даже меблированные, нежели квартиры в «новостройках», которые в
основном продаются с «черновой» или «предчистовой»отделкой).

Анализ проводился на основании информации сайтов www.kazned.ru, www.kazan.irr.ru, www.cbr.ru.
Учитывались публичные предложения с объявленной ценой. Для получения средних значений производилось
взвешивание цен предложений квартир, выставленных на продажу в каждом сегменте.

Дополнительную информацию Вы можете получить по тел. +7(843) 524-72-34, +7(987) 225-43-20 или
посетив наш сайт http://татоценка.рф.

Материалы являются интеллектуальной собственностью компании.

Все права защищены и охраняются законом. При перепечатке и использовании материалов ссылка на оценочную
компанию ООО «РегионБизнесКонсалтинг» обязательна.
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