                                                                                                                       Жилищный рынок  России в 1997 году       


1. Рынок жилья России в 111 квартале 1997 года



1.1. ПРЕДЛОЖЕНИЕ, СПРОС И АКТИВНОСТЬ НА РЫНКЕ ЖИЛЬЯ

Высокие темпы приватизации жилья в России и создание частного жилого фонда (в среднем 40% жилья приватизировано, а по отдельным регионам эта цифра значительно выше) послужили основой успешного становления и развития вторичного рынка жилых помещений. Одновременно, несмотря  на существующие экономические трудности, продолжается строительство нового жилья,  как за счет государства, так и за счет частных инвесторов, причем доля вторых в общем объеме ввода новых объектов становится все больше (в 1997 году - 35%). После спада в 1990-1992 г.г. ввод нового жилья увеличивался, но в 1996-97 годах произошло его снижение сначала на 20%, а затем еще на 5%. Кроме того, в материальную базу рынка жилья входят старый частный фонд (индивидуальные дома с земельными участками) и квартиры ЖСК, ЖК (как правило, перерегистрированные). Общий объем жилья в собственности граждан (частный жилой фонд) составляет 42%.

В городах России пик приватизации пройден в 1993-94 г.г., и общее число частного жилья вырастает на 3-5% ежегодно. Предложение квартир стабилизировалось на уровне 8-12% от этой величины, а активность рынка (доля жилья в обороте) – на уровне от 2 до 14%. Спрос в большинстве городов меньше предложения: число городов, где риэлторы отмечают обратное, составляет в последние три года 4-8%. Интересно отметить, что при этом в 35-50% городов в этот период наблюдался рост цен (в долларовом выражении). 

Показатели активности рынка жилья в городах России

Город
1992
1993
1994
1995
1996
1997

А. Общее число приватизированных и частных жилых единиц, тыс.шт.

Россия
3 000
8 500
11 000
13 000
14 000
15 000

Москва
400
1 030
1 150
1 260
1 350
1 450

С.-Петербург
60
240
325
375
400
430

Н.Новгород
20
70
105
120
130
140

Тверь
45
105
125
145
165
180  

Новгород
5
30
40
50
60
70









Б. Общее число рыночных сделок (купля-продажа, мена, залог), тыс. шт.

Москва
12
55
70
88
80
90

С.-Петербург
2
11
12
13
55
43

Н.Новгород
1
4
3,5
5
11
20

Тверь
0,1
0,3
5,3
3,9
3,7
3,2

Новгород
0,05
0,1
1,8
2,7
2,9
3,5









В. Доля жилья в обороте (отношение Б/А), %

Москва
3
6
7
7
6
6

С.-Петербург
3
4,5
3,7
3,5
13,8
10

Н.Новгород
5
5,7
3,5
4,2
8,5
14

Тверь
0,2
0,3
0,4
2,7
2,2
1,8

Новгород
1
1
4,5
5,4
5
5









Серьезная статистика предложения жилья отсутствует. Еще хуже обстоит дело с данными о спросе. Для исследования этого вопроса (на примере Москвы) были привлечены косвенные, но достоверные данные о числе зарегистрированных сделок. Дополнительно были учтены следующие наблюдения:

в период 1990-1992 г.г. спрос существенно превышал предложение, время экспозиции квартир в листингах было минимальным (по выражению риэлторов, квартиры “летели”), и заявки на продажу удовлетворялись на 90-95%;

в 1996-1997 г.г. предложение существенно превышает спрос, и заявки на покупку удовлетворяются на 80-85%;

равновесие спроса и предложения в Москве наблюдалось во второй половине 1994 года.

С учетом введенных допущений получены графики динамики спроса, предложения квартир в Москве и их соотношения.

Приватизация жилищного фонда в Российской Федерации


Приватизировано квартир за год, тыс. 
С начала приватизации


в 1993 г.
в 1994 г.
в 1995 г.
в 1996 г.
 на 01.04.97, тыс.
Удел. вес в общем числе кв., подлеж. прив., %

РОССИЯ
5804
2383
1860
1360
14001
39,6

СЕВЕРНЫЙ РАЙОН
209
115
95
68
552
31,1

Респ. Карелия
33
15
11
8
82
28,7

Респ. Коми
41
25
21
16
115
30,1

Архангельская обл.
39
19
16
12
98
24,0

в т.ч. Ненецкий авт. Округ
ххх
ххх
0,2
0,4
2
19,8

Вологодская 
42
22
17
12
112
32,0

Мурманская
54
33
29
15
145
41,6

СЕВЕРО- ЗАПАДНЫЙ РАЙОН
315
142
97
52
704
32,1

Санкт- Петербург
188
84
57
28
398
32,4

Ленинградская обл.
66
34
25
16
168
27,9

Новгородская
28
13
12
12
67
36,3

Псковская
33
10
9
8
71
39,5

ЦЕНТРАЛЬНЫЙ РАЙОН
1501
461
376
290
3291
40,0

Брянская
34
19
16
12
87
38,3

Владимирская
83
26
21
15
169
41,9

Ивановская
46
19
16
12
118
39,0

Калужская
47
21
15
8
110
42,9

Костромская
38
11
10
8
76
39,0

г.Москва
615
118
105
92
1305
43,7

Московская
264
108
90
72
579
30,4

Орловская
25
11
8
4
56
35,3

Рязанская
47
29
23
16
117
41,2

Смоленская
36
15
12
8
119
48,1

Тверская
81
31
24
16
180
43,8

Тульская
130
31
22
12
228
47,6

Ярославская
56
22
17
12
147
40,2

ВОЛГО- ВЯТСКИЙ РАЙОН
231
103
82
60
578
32,4

Расп. Марий- Эл
21
9
7
4
61
37,8

Мордовская ССР
14
7
5
4
37
22,9

Чувашская
25
12
10
8
58
24,6

Кировская
37
20
16
12
106
29,4

Нижегородская
133
56
44
32
316
36,6

ЦЕНТРАЛЬНО- ЧЕРНОЗЕМНЫЙ РАЙОН
217
95
73
44
525
41,0

Белгородская
43
14
11
8
109
40,8

Воронежская
58
34
23
12
157
41,0

Курская
36
15
10
4
83
40,9

Липецкая
44
4
11
12
92
41,0

Тамбовская
36
19
12
4
84
41,5

ПОВОЛЖСКИЙ РАЙОН
467
304
314
324
1517
41,2

Респ. Калмыкия - Хальмг Танч
12
5
3
1,6
33
55,4

Респ. Татарстан
3
85
110
132
362
45,6

Астраханская
44
17
13
8
93
45,7

Волгоградская
119
30
21
12
287
49,8

Пензенская
50
17
13
8
118
43,9

Самарская
116
73
57
40
309
34,0

Саратовская
99
58
41
24
239
41,0

Ульяновская
25
21
17
12
76
26,4 

СЕВЕРО- КАВКАЗСКИЙ РАЙОН
529
140
102
64
1257
54,5

Респ. Адыгея
14
4
2
1,6
33
47,0

Респ. Дагестан
18
7
5
3
63
42,3

Респ. Ингушетия
3
1
0,1
0,2
5
62,9

Кабардино- Балкарская Р.
18
9
6
2
51
60,4

Карачаево- Черкесская Р.
10
6
4
1,2
32
64,6

Респ. Северная Осетия-Алания
24
8
6
4
56
59,4

Чеченская Респ.
23
ххх
ххх
ххх
ххх
ххх

Краснодарский кр.
158
45
31
16
354
52,3

Ставропольский кр.
76
27
20
12
224
57,7

Ростовская обл.
201
79
52
24
439
56,0

УРАЛЬСКИЙ РАЙОН
877
327
230
180
1972
36,9

Респ. Башкортостан
93
48
38
28
247
26,6

Удмуртская Респ.
74
20
18
16
141
30,2

Курганская обл.
44
17
11
4
101
49,6

Оренбургская
86
33
23
12
190
34,6

Пермская
120
47
36
24
270
30,5

в т.ч.Коми-Пермяцкий авт. округ
ххх
ххх
0,8
0,8
5
22,1

Свердловская
277
89
73
56
575
42,6

Челябинская
184
74
53
32
448
46,3

ЗАПАДНО- СИБИРСКИЙ РАЙОН
725
285
226
168
1766
46,6

Респ. Алтай
6
2
1
0,8
21
68,4

Алтайский кр.
126
37
27
16
325
56,7

Кемеровская обл.
176
70
51
32
375
47,3

Новосибирская 
129
44
43
44
316
43,5

Омская
136
41
31
20
295
64,3

Томская
35
21
17
12
91
32,9

Тюменская
118
70
57
44
343
36,8

в т.ч. Ханты-Мансийский авт. округ
ххх
ххх
12
28
163
37,9

Ямало-Ненецкий авт. округ
ххх
ххх
4
8
48
29,5

ВОСТОЧНО- СИБИРСКИЙ РАЙОН
361
196
140
84
959
39,1

Респ. Бурятия
44
18
13
8
96
44,3

Респ. Тыва
11
8
5
2
33
49,7

Респ. Хакасия
31
12
8
4
78
42,8

Красноярский кр.
136
74
55
36
363
37,7

в т.ч. Таймырский авт округ
ххх
ххх
ххх
0,4
5
24,3

Эвенкийский авт округ
ххх
ххх
ххх
0,2
3
31,2

Иркутская обл.
102
60
42
24
290
37,2

в т.ч. Усть-Ордынский Бурятский 

авт. округ
ххх
ххх
ххх
0,4
10
43,9

Читинская обл.
37
25
17
8
99
40,4

в т.ч. Агинский Бурятский ав. окр.
ххх
ххх
ххх
0,1
7
72,9

ДАЛЬНЕВОСТОЧНЫЙ РАЙОН
328
152
112
72
783
34,5

Респ. Саха (Якутия)
11
20
14
8
61
24,1

Еврейская авт. обл.
8
4
3
2
20
41,8

Чукотский авт. окр.
5
3
2
1
11
29,9

Приморский кр.
130
45
31
16
265
35,6

Хабаровский кр.
75
27
22
16
161
34,9

Амурская обл.
38
19
16
12
106
40,6

Камчатская обл.
19
11
8
4
51
38,4

в т.ч. Корякский авт округ
ххх
ххх
ххх
0,4
4
32,3

Магаданская обл.
12
7
6
4
34
33,6

Сахалинская обл.
30
17
13
8
74
32,3

КАЛИНИНГРАДСКАЯ ОБЛ.
43
17
12
8
98
39,1

СПРОС И ПРЕДЛОЖЕНИЕ НА РЫНКЕ ЖИЛЬЯ МОСКВЫ 

(среднемесячные значения)




Общее число приватизированных и частных жилых единиц в городах, 

тыс. ед.,  и в России в целом, десятков тыс. ед.




Общее число рыночных сделок (купля-продажа, мена, залог), тыс. шт.



 Доля жилья в обороте (отношение числа рыночных сделок к числу 

частных жилых единиц), %



1.2.ЦЕНЫ НА РЫНКЕ ЖИЛЬЯ 

Рынок жилья в городах России продолжает развиваться. В Москве закончился двухлетний период снижения цен, их отката от того запредельного уровня, которого они достигли к началу 1995 года. Средняя цена предложения 1 кв. м жилья снизилась с 1270 до 940 US$, т.е. на 25%. Все эти годы спрос существенно ниже предложения, однако, он резко дифференцирован по районам города и особенно по типам жилья. Подобная картина наблюдается практически во всех обследуемых городах, но динамика изменения цен весьма различается.

В Москве, Петербурге, Екатеринбурге, Нижнем Новгороде, Твери, Тольятти, Ульяновске, Новосибирске и многих других городах риэлторскими и информационными агентствами ведется анализ рынка жилья, публикуются данные о средних ценах на квартиры в зависимости от местоположения и качества. Для примера приведены данные о ценах в Москве в августе 1997 г.

Для сравнения уровня цен в различных регионах, их динамики и прогноза изменения ответа  приведены средние цены предложения или продажи 1 кв. м жилья в 50 городах России. Города ранжированы в порядке убывания уровня цен – от Москвы (940 US$) до Воркуты (57 US$). В таблицу включены в основном центры регионов, но также и районные центры и города областного подчинения (Мытищи, Дедовск, Обнинск, Старый Оскол, Сургут). 

В настоящее время в пяти городах из выборки средние цены находятся в диапазоне 600-700 US$, в десяти – 400-600 US$, в 26 – 300-400 US$, в остальных – менее 300 US$. Наиболее дорогое жилье (помимо Москвы) в крупнейших городах (Самара, Нижний Новгород, Санкт-Петербург), золото-алмазных и нефтяных центрах (Якутск, Сургут, Тюмень, Ханты-Мансийск), подмосковных городах. Самое дешевое жилье в малых, и особенно северных, городах.

Распределение городов по уровню цен отражает прежде всего специфические особенности города: уровень промышленного и общего развития, местоположение относительно столиц и крупных центров, границ с соседними государствами, “горячих точек”, транспортные связи, климатические и экологические условия, характер и состояние жилищного фонда. Однако, степень развития рынка жилья и экономическая ситуация в регионе могут привести к тому, что цены в конкретном городе будут существенно отличаться. 

Цены в средних и малых городах за прошедшие 5-6 лет становления и развития жилищного рынка не достигли еще своего естественного, “мирового” уровня. Кроме того, на динамику цен в среднесрочном периоде (год-два) существенно влияет экономическая ситуация в регионе: депрессия, остановка крупных производств (скрытая и открытая безработица), отток населения могут привести к временному спаду цен даже на ранних стадиях развития рынка, а их преодоление – к выравниванию и дальнейшему росту цен. 

Как следует из таблицы, за прошедший год цены (в долларовом выражении) были стабильны в 17 городах, росли – в 13 городах, в остальных снижались.

Так, в последнее время наметилась тенденция роста цен в таких городах, как Новгород, Нижний Новгород, Ульяновск, другие города Поволжья. Снижались цены в Москве (объяснение дано выше), Якутске (новый всплеск эмиграции), Иркутске (продолжение и, возможно, завершение депрессивных явлений), Новосибирске, Омске, Ставрополе, Рязани (после двух-трехлетнего роста), а также в городах с ухудшающейся экономической ситуацией (Череповец, Магнитогорск, Воркута и др.).

Приведенные в таблице средние цены предложения жилья могут отличаться от средних цен реальной продажи на 5-10% как в большую сторону (“торг уместен”), так и в меньшую (вследствие отличий в структуре выборки: из выставленных на продажу квартир в данном месяце были проданы самые дорогие). Кроме того, данные различных источников по одной и той же категории цен могут отличаться на 20-40% по аналогичной причине. Специальная обработка данных с учетом объема выборок позволяет обеспечить погрешность в определении средних цен на уровне 8-10%. В то же время оценка динамики цен более устойчива, поэтому, в отличие от прежних публикаций, под стабильными ценами будем понимать цены с изменением годового индекса не более 5%, а рост и понижение – за пределами этой величины. 

Изучение рынка обследованных городов с учетом действия всей совокупности факторов позволило дать прогноз тенденций изменения среднего уровня цен на последующий год (таблица 2). Опыт трех лет прогнозирования цен и сравнение результатов с фактическими данными позволяет утверждать, что степень реализуемости прогнозов сочтавляет 90-95%.

СРЕДНЯЯ ЦЕНА ПРОДАЖИ 1 кв. м ОБЩЕЙ ПЛОЩАДИ ЖИЛЬЯ В МОСКВЕ 

в августе 1997 г. , US$
(по данным РАН САВА)

Направления

(сектора) 
5-эт. панель.
9-эт. панель.
5-эт. кирп.
10-16-эт. панель.
6-13 эт. кирп. сталин.
17-22-эт. Ул План.
от 14 эт. кирп.
Средняя 

по напр.
Структура предложени, %

Центр (в пределах Садового кольца)
906
897
853
1137
1255
1100
1532
1186
9

С-З
772
812
812
896
1091
804
1165
903
19

З
784
781
841
1035
1196
1103
1487
1055
7

Ю-З
786
853
870
941
1215
1028
1180
1020
17

Ю
730
741
769
785
845
849
970
793
14

Ю-В
650
705
695
677
774
711
846
697
8

В
689
784
756
812
878
708
934
792
10

С-В
696
793
848
967
970
963
1083
925
9

С
719
778
776
812
895
827
1058
817
7

Средняя по типу
735
785
826
863
1094
885
1158
913
-

Структура предложения, %
6
11
6
27
33
15
2
-
100

СРЕДНЯЯ ЦЕНА ПРЕДЛОЖЕНИЯ 1 кв. м ЖИЛЬЯ В ГОРОДАХ РОССИИ 

ОСЕНЬЮ 1997 г. (в порядке убывания)
Город
Источник
Цена,

US$
Изменение

 за год
Прогноз

на год

1. Москва
АН “Контакт”, РАН САВА
940
Пониж.
Стаб.

2. Самара
"Интерпрогресс”
650
Рост
Стаб.

3. Якутск
Северо-Вост. Риэлт. компания
620
Пониж.
Пониж.

4. Сургут Тюм. о.
 "Альфа-центр”, ЗСП ВБН
600
Рост
Рост

5. Н. Новгород
“Волга-НН”, “Выбор”
600
Рост
Стаб.

6. Мытищи Моск. 
МИК
600
Стаб.
Стаб.

7. Дедовск Моск. 
“БЫТ”
575
Рост
Стаб.

8. С.-Петербург
“РОСТ-ВИТА”
570
Рост
Рост

9. Обнинск
“Самшит”
520
Стаб.
Стаб.

10. Екатеринбург
“ДОМ”
470
Рост
Рост

11. Анапа
“Зенит”
460
Стаб.
Рост

12. Тольятти
“Рубиновый вторник”
450
Стаб.
Стаб.

13. Иркутск
областной союз риэлтеров
450
Пониж.
Пониж.

14. Владивосток
АСКОМ
420
Рост
Стаб.

15. Оренбург
ФСК
420
Рост
Стаб.

16. Казань
“Риэлстейт”
400
Рост
Рост

17. Уфа
“Титан-Недви жимость”, “Башресурсы”
395
Пониж.
Пониж.

18. Новосибирск
“Кварсис”
390
Пониж.
Стаб.

19. Тула
“Тульская  недвижимость”
380
Рост
Стаб.

20. Омск
“Бэст-Риэлти ЛТД”
340
Пониж.
Стаб.

21. Ставрополь
“Олимп”
380
Пониж.
Рост

22. Волгоград

380
Стаб.
Рост

23. Хабаровск
“Телец-Купец”
370
Стаб.
Рост

24. Липецк
ГАН
370
Пониж.
Стаб.

25. Кемерово
“ИСОН”
365
Стаб.
Пониж.

26. Пермь
ТДН
360
Пониж.
Стаб.

27. Рязань
“Ин-Тран”
360
 Пониж.
Стаб.

28. Ижевск
“Сайгас-риэлтор”
360
Стаб.
Стаб.

29. Барнаул
АН “Дом”
360
Рост
Стаб.

30. Петрозаводск
“Недвижимость”
360
Пониж.
Рост

31. Курск
КАН
360
Пониж.
Рост

32. Воронеж
ВАН, “Магдон”, “Форум”
350
Стаб.
Рост

33. Саратов
“Терем”
350
Стаб.
Рост

34. Тверь
ТИТАН, СЗИА, "РИО – 11”, “Информ-Банк” 
345
Стаб.
Стаб.

35. Смоленск
"См. недвижимость”, “Глобус”, "См. жилье”
340
Стаб.
Рост

36. Чебоксары
АТН
335
Стаб.
Пониж.

37. Владимир
“В Добром”
330
Стаб.
Пониж.

38. Орел
“Орел-Недвижимость”
320
Рост
Стаб.

39. Брянск
“Брянская недвижимость”
310
Пониж.
Стаб.

40. Томск
“АУРУМ”
300
Стаб.
Рост

41. Новгород
“Гемма+”
300
Рост
Рост

42. Ульяновск
“Центр недвижимости”
300
Стаб.
Рост

43. Астрахань
ИКА "МЕЗО
280
Стаб.
Рост

44. Пенза
“Пензинвестстрой”
270
Стаб.
Рост

45. Череповец
 "Череповецпромстрой”
270
Пониж.
Стаб.

46. Ст. Оскол
“Вариант”
245
Пониж.
Рост

47. Магнитогорск
“Магнед”
240
Пониж.
Стаб.

48. Северодвинск
БТИ, САИН,  “Муза”
130
Пониж.
Стаб.

49. Воркута
“Заполярная Воркута -Интеграл”
57
Пониж.
Стаб.

Дифференцированные данные о цене предложения 1 кв. м жилья различного качества в различных районах городов России

US$
?????
??????? ????? ?? ????????? ????? ?? ?????? ????? 

1V??. 97 – 1 ??. 98 ?.
????? ??? ?????????????????? ????? ? ?????????? ??????
?????? ????? ? ?????????? ??????
????? ????? ? ?????????? ??????
?????? ????? ? ?????????? ??????

??????
650-850
2500-3000
1500-2000
900-1200
700-1200

?.-?????????
480-600
800-1000
600-750
500-550
400-500

????????????
470-520
600-800
500-550
380-420
320-350

??????
460-520
650-850
500-700
400-500
320-360

?????
380-450
600-760
500-580
400-480
320-350

????????
430-500
580-650
500-650
420-520
350-410

???????
480-520
700-800
500-600
450-500
300-350

????????
450-480
550-600
500-550
360-400
320-380

??????
410-450
560-650
480-550
350-400
290-330

???
420-440
550-600
460-500
350-400
300-330

???????????
440-480
600-750
500-600
400-450
300-350

????
440-480
500-560
470-550
320-400
300-330

????
440-480
500-560
410-500
360-400
280-330

??????????
420-460
550-600
500-550
360-380
340-350

?????????
420-480
510-600
420-500
380-440
280-340

?. ????????
460-530
500-800
400-600
350-450
330-350

??????
420-450
500-550
450-530
360-380
310-350

??????
420-440
500-550
420-510
350-380
300-330

???????
450-480
500-540
420-480
340-370
290-340

????????????
420-440
450-550
410-520
360-400
270-330

?????
400-450
500-670
450-500
360-380
280-330

???????
410-460
550-620
460-480
380-400
300-330

???????
460-480
500-550
420-450
340-360
290-330

?????
420-460
550-600
500-550
350-410
300-320

?????
450-500
450-500
450-500
380-420
260-300

????????
440-460
520-580
420-450
340-360
290-320

?????????
420-460
450-550
400-520
350-380
280-330

????????
420-460
500-550
430-500
360-380
280-320

????
430-460
500-520
480-500
360-380
280-300

??????
420-460
480-520
450-550
360-380
300-320

????????
430-450
480-550
450-550
350-380
280-330

?????????
420-460
480-650
400-450
320-370
250-300

???????
390-430
450-550
350-400
320-350
260-290

?????????
380-450
470-520
410-480
330-400
250-340

?????
390-450
450-550
400-500
320-380
260-310

?????????
380-450
450-500
450-480
320-370
250-320

??. ?????
350-400
400-450
400-450
320-350
230-300

????????????
350-400
380-430
400-440
320-360
220-300

????????????

150-170
200-240
150-180
100-150

???????

100-130
80-120
60-90
40-70

2. РЫНОК ЖИЛЬЯ РЕГИОНОВ

Северо-Западный район



· Санкт-Петербург

· Новгород 

· Петрозаводск

В составе Северо-Западного экономического района Ленинградская, Новгородская, Псковская области. Территория района - 196,5 тыс. кв. км. (1,1% территории России), численность населения около 8305 тыс. человек (5,65% населения РФ). Район сильно урбанизирован. Численность городского населения достигла 87% населения района.
Северо-Западный район занимает важное место в экономике России. Удобное местоположение, наличие развитой транспортной инфраструктуры, близость к Западным границам, - все это создает предпосылки для успешного развития рынка недвижимости в данном регионе. Крупнейшим городом региона является Санкт-Петербург.
Санкт-Петербург 

Население - более 4,5 млн. жителей.

Промышленный, культурный и научный центр России, крупнейший транспортный узел страны, морской порт.
Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997 гг. ($)




После существенного снижения цен на недвижимость в 1994 г. в последующие годы отмечается стабильная положительная ценовая динамика. За последний год стоимость 1 кв. м. выросла на  8%.
Уровень цен, сложившийся на сегодня во втором по величине городе России, относительно низок. По-видимому, в ближайшее время имеющийся ценовой дисбаланс по сравнению с Москвой будет постепенно сокращаться и, возможно, средняя стоимость 1 кв. м. общей площади в Санкт-Петербурге в 1998 г. вырастет на 10-12%, превысив 600$.

Новгород

Население - более 300 тыс. жителей.

Промышленный и научный центр России.
Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997 гг. ($)



В другом крупном городе района цены снизились на 10%. По-видимому, этому способствует политика городской администрации, способной привлечь в город западных инвесторов.

Новгород становится в один ряд с другими культурными центрами России

Петрозаводск

Население - около 260 тыс. жителей.

Ведущие отрасли промышленности - машиностроение и металлообработка.

В последнее время столица Карелии становится центром российско-скандинавских экономических связей, что и обуславливает достаточно высокие тепы роста цен на недвижимость, которые в 1995г. составили около 50%, достигнув отметки 390$.

Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997 гг. ($)



Однако, в 1996-1997 гг. темпы роста замедлились, составив в прошлом году 12%, а в этом цены практически не изменились
 Дальнейшее развитие внешнеэкономических связей России со странами Северной Европы будет способствовать росту цен на недвижимость в Северо-Западном регионе. 

Центральный район



· Москва

· Тверь                                   

· Курск

· Владимир

· Обнинск

· Рязань

· Смоленск

Центральный экономический район (ЦЭР) включает в свой состав 12 областей: Московскую, Брянскую, Владимирскую, Ивановскую, Калужскую, Костромскую, Орловскую, Рязанскую, Смоленскую, Тверскую, Тульскую, и Ярославскую. Территория района - 485,1 тыс. кв. км. Численность населения составляет 30 млн. чел., в том числе 25077 тыс. чел. (83% городского населения. В составе района 241 город и 409 поселков городского типа. Плотность населения - 62,6 чел. на 1 кв. км. Район занимает около 3% территории РФ, но при этом концентрирует 20,6% населения РФ.

Москва

Территория - 964 тыс. кв. км.

Население - 8650 тыс. чел.

Количество квартир, метров - более 3,3 млн. квартир или 170 млн. кв. м.

Из них приватизировано - около 40%.

Ежегодно в городе строится 3-3,1 млн. кв. м. нового жилья, из которых 1-1,1 млн. кв. м. реализуется по коммерческим ценам.

В 1994 г. было зарегистрировано 65 тыс. сделок купли-продажи, в 1995 г. этот показатель составил  80 тыс., в 1996 - 78 тыс., за 6 мес. 1997 г. - 32 тыс.

Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади
в 1994-1997 гг.( $)



Каждый прошедший год на московском рынке жилья имел свои характерные особенности.

В 1990г. началось становление рынка недвижимости Москвы: москвичи еще не привыкли рассматривать недвижимость в качестве объекта купли-продажи. Количество заключенных сделок исчисляется единицами. 

В 1991-1992гг. происходит бурный рост цен на недвижимость на фоне крайне ограниченного ее предложения. Так, в 1992г. стоимость 1 кв. метра общ. пощади выросла на 230%, а в 1992г. - еще на 280%. Наибольшую прибыль приносят дилерские и спекулятивные операции.

В 1993г. стоимость 1 кв. метра общей площади увеличилась на 10%. Характерной особенностью года стала четко обозначившаяся дифференциация стоимости жилья в зависимости от его качества и месторасположения.

1994г. вновь охарактеризовался резким повышением цен на столичную недвижимость. Стоимость 1 кв. метра общей площади выросла на 43%. Этот год запомнился активизацией дивелоперской деятельности. Начал осуществляться ряд крупномасштабных проектов строительства жилых комплексов и офисных центров.

Год 1995 можно назвать годом стабилизации московского квартирного рынка. Стоимость 1 кв. метра общей площади увеличилась на 8,6%. Прошедший год  стал переломным в пятилетнем развитии рынка жилья столицы. 

В 1996-97 гг. цены начали плавно снижаться, чему в немалой степени способствовало массовое строительство нового жилья (около 3 млн. кв. метров ежегодно). С начала 1997 г. цены снизились на 7%. 

Тверь

Население -  450 тыс. жителей.

Областной центр.

Исключительное географическое положение - между двумя столицами - обуславливает развитие рынка жилья в городе.

Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997гг ($).



Рост стоимости 1 кв. м. общей площади, начавшийся в 1995 г. продолжился и в первом полугодии 1996 г., но к концу года цены снизились и остаются стабильными в течении всего 1997 г.

 Основной платежеспособный спрос продолжает формироваться за счет мигрантов из Москвы и С-Петербурга.

Курск

Население - 450 тыс. человек.

Областной центр. 

Ведущие отрасли - машиностроение и химическая промышленность
В 1997г. средняя стоимость 1 кв. м. общей площади увеличилась всего лишь на 2,5% по сравнению с 1994г. и составляет в настоящее время 415$.

Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997гг ($).



Владимир

Население -  около 300 тыс. жителей.

Крупный индустриальный центр региона.
После бурного роста цен в 1994-95 гг. (темпы роста за этот период составили более 40%) рыночная ситуация стабилизировалась. С начала нынешнего года стоимость 1 кв. м. увеличилась на 5%.

Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997гг ($).



Значительная часть спроса обеспечена притоком мигрантов из районов Крайнего Севера и стран СНГ (из-за относительно недорогого жилья) и Москвы (по тем же причинам, что и в Твери).

Обнинск

Население -  около 250 тыс. жителей.

Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997гг ($).



В этом научном центре в 1997 году наблюдается хоть и небольшой, но стабильный рост цен.

Рязань, Смоленск

Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997гг ($).



Видимо, 350$ за 1 кв. м. - та цена, которая устраивает и продавцов, и покупателей глубинки  в московском регионе.

Поволжье



· Тольятти

· Ульяновск

Поволжье, протянувшееся с севера на юг на 1500 км вдоль Волги - от ее слияния с Камой до берегов Каспия, занимает территория 540 тыс. кв. км. В состав Поволжского экономического района входят: Самарская, Пензенская, Саратовская, Волгоградская и Астраханская области. Это - один из густо населенных районов РФ: здесь проживает 16,6 млн. чел., в том числе 12,2 млн. чел. (73,2%)  в городах. 

Тольятти

Население - более 627 тыс. человек.

Крупный промышленный центр. В городе находится крупнейший в России автомобилестроительный завод ВАЗ, заводы химической промышленности.

Развитие рынка жилья Тольятти, как и всего Поволжья, можно охарактеризовать как стабильно поступательное.

Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997 гг. ($)



Обвальное снижение цен в 1996 г. (- 30%), сменилось столь же активным повышением. Темпы роста в 1997 г. составили уже более 60% и продолжают увеличиваться.

Наличие крупного автомобильного завода  привлекает в город предпринимателей России и стран СНГ.

Основным ценообразующим фактором на рынке жилой недвижимости города выступает состояние дел на автомобильном заводе. После проблем, имевших место в 1996 году, обстановка нормализовалась , и цены пошли вверх. Возможно, последние события (привлечение РУОП в цех реализации и т.д.) приведут к некоторому снижению цен на жилье в городе.

Именно необходимость иметь представительства в Тольятти и обуславливает достаточно высокий платежеспособный спрос.

Волгоград

Население - более 1 млн. человек.

Крупный промышленный центр региона, растянувшийся почти на 80 км. вдоль Волги. Насыщен оборонными и машиностроительными заводами. 



В Волгограде средняя стоимость кв. м. выросла на 7 %

Ульяновск

Население - более 589 тыс. жителей.

Ведущая отрасль - машиностроение.

Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997 гг. ($) 



Развитие ситуации на рынке недвижимости Ульяновска можно охарактеризовать как скачкообразную. Причем, макро изменений не происходит. Так, за весь период, начиная с 1994 г., стоимость 1 кв. м. находилась в диапазоне 310 - 350$.
Волго-Вятский район



· Н. Новгород

· Чебоксары

В этом регионе ценовая динамика имела положительную тенденцию

Нижний Новгород

Население - 1 млн. 425 тыс. человек

Крупный транспортный узел. Крупнейший машиностроительный центр России, занимает первое место по транспортному машиностроению, авто- и судостроению.

Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997 гг. ($)



Ценовая ситуация на рынке жилой недвижимости Нижнего Новгорода продолжает иметь стабильную положительную динамику. За 1996 г. стоимость 1 кв м. общей площади увеличилась на 23%, а с начала 1997 г. еще на 20%, достигнув отметки 600$ и отобрав звание самого дорогого города Поволжья у Тольятти.

Чебоксары

Население -  около 400 тыс. человек

Столица Чувашии, крупный промышленный центр Поволжья. За последний год цены на жилье в Чебоксарах выросли на 9%. 



Северный Кавказ



· Пятигорск

· Ессентуки

· Кисловодск

· Ростов-на-Дону

· Новочеркасск

· Анапа

Самый южный экономический район РФ - Северо-Кавказский - включает Краснодарский и Ставропольский края, Ростовскую область, Республики Адыгею, Дагестан и Северную Осетию, Чеченскую, Ингушскую, Кабардино-Балкарскую, Карачаево-Черкесскую. Площадь - 355 кв. км, население - 16,5 млн. чел. Район выделяется высокой плотностью населения - 47 чел. на 1 кв. км. На территории, занимающей менее 2% РФ, проживает около 6% населения (16,8 млн. чел.).
Рынок недвижимости южных городов России в силу их привлекательного местоположения имеет свои специфические особенности. Прежде всего надо сказать, что жилье здесь всегда было достаточно дорогим и пользовалось большим спросом.

Скажем здесь, как, пожалуй нигде, самыми дорогими являются частные дома. Например, в Краснодаре частный сектор составляет значительную часть общего фонда и весьма разнообразен. На рынке жилья предлагаются к продаже частные дома стоимостью до 300 тыс. $. Это трехуровневые кирпичные дома общей площадью около 700 кв. метров, с гаражом, сауной, несколькими санузлами и т.д. Наибольшим спросом пользуются частные дома стоимостью до 45 тыс. $. В южных городах также, в отличие от других регионов, практически не наблюдается летнего снижения активности  покупателей, поскольку многие стремятся совместить отдых с поиском подходящего жилья.

На развитие рынка жилья основное влияние оказывает наличие платежеспособного спроса населения. В данном случае он формируется не только из постоянных жителей города, но из иммигрантов. Причем именно они составляют его основную часть. Поэтому ключевым фактором становится привлекательность того или иного города (региона) для потенциальных иммигрантов. Города Юга России сегодня привлекательны для нескольких социально-демографических групп, что диктует довольно высокие цены на рынке недвижимости.

Спрос на квартиры в этих городах всегда формировался в основном за счет людей, много лет проработавших на Севере и желающих осесть в теплых краях после выработки стажа и выхода на пенсию. Второй поток формируется из богатых мигрантов из Кавказских республик, который в последнее время усилился из-за нестабильной политической обстановки в регионе его воздействие довольно заметное.

Курортный город Анапа после продолжительного роста цен на недвижимость претерпевает период стагнации. За 1997 г. Цены снизились на 8%.

По-другому развивается ситуация в Ставрополе, цены, напротив, выросли на 12%

Средняя стоимость квартир в ряде южных городов России (в тыс. $)


Пятигорск

Кисловодск
Ессентуки
Ростов-на-Дону
Новочеркасск

1-комнатные
10-13
10-12
12-15
8-10

2-комнатные
13-16
16-19
18-21
13-17

3-комнатные
18-23
20-24
27-33
20-32

Урал



· Екатеринбург

· Пермь

· Уфа

· Ижевск

· Магнитогорск

В состав Уральского экономического района входят Республика Башкортостан и Удмуртская Республика, Курганская, Оренбургская, Пермская, Свердловская и Челябинская области. Общая площадь района - 824 тыс. кв. км. Район включает 288 административных районов, 140 городов и 276 поселков городского типа. В районе проживает 20,4 млн. чел. Плотность населения - 25 чел. на 1 кв. км.
Промышленно развитый рынок России, в котором сосредоточены предприятия горнодобывающей и перерабатывающей промышленности.

Екатеринбург

Население - 1280 тыс. человек

Крупнейший промышленный центр Среднего Урала.

После спокойного развития ценовой ситуации в 1994 - 95 гг. в последующие годы на рынке недвижимости наблюдался настоящий бум. За этот период стоимость 1 кв. м. выросла на 24%.

В значительной части городов Урала цены снижаются, что обусловлено общим падением производства, которое в значительной степени ориентировано на оборонную промышленность.

Средняя стоимость квартир в 1994-1997 гг. (в тыс. $)



Пермь, Уфа, Ижевск, Магнитогорск



Западная Сибирь



· Омск 

· Новосибирск

· Барнаул

· Томск

· Кемерово

Западно-Сибирский экономический район занимает территорию 2427 тыс. кв. км (14,2% территории РФ). В его состав входят: Республика Алтай, Алтайский край, Кемеровская, Новосибирская, Омская, Томская и Тюменская области. На территории района проживает 15 млн. чел. (10,2% населения РФ). Западная Сибирь включает 203 административных округа и 80 городов. Плотность населения колеблется от 2,1 чел. в Тюменской области до 33,3 чел. в Кемеровской, а в среднем составляет 6,2 чел. на 1 кв. км (в РФ - 8,6 чел.). 

Во всех городах Западной Сибири наблюдается стабилизация ценовой ситуации (за исключением Томска, цены в котором выросли на 18%)

Омск

Население - 1 млн. 134 тыс. жителей.

Ведущие отрасли - машиностроение, нефтепереработка, радиотехническая промышленность. Крупный порт.

Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997 гг. ($)



Развитие жилищного рынка г. Омска во многом напоминает московскую картину. В 1995 г. наблюдался динамичный рост цен, который составил к концу года 35%, а с начала 1996 г. цены плавно снижались и уменьшились за 1997 г. на 12%.

Несомненно, на фоне быстрого роста цен  в 1995 г. увеличится объем капиталовложений в жилищное строительство, что позволило уже в начале 1996 г. удовлетворить покупательский спрос.

Новосибирск

Новосибирск - крупный промышленный и научный центр с активно развивающимся рынком недвижимости.

Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997 гг. ($)



Последние 2 года рынок жилья в Новосибирске находится в стабильном состоянии, и цены за этот период практически не изменились. В то же время Новосибирск - один из крупнейших городов Западной Сибири и имеет нереализованный потенциал для роста цен. 

Барнаул, Томск, Кемерово

Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997 гг. ($)



Ценовая ситуация в городах Западной Сибири зависит от макроэкономической ситуации России, поскольку именно эти города, как и города Урала, напрямую связаны с объёмом и финансированием государственных заказов.

Восточная Сибирь



· Иркутск

Восточно-Сибирский экономический район занимает территорию 4,1 млн. кв. км. В его состав входят республики Бурятия и Хакасия, две области (Иркутская и Читинская) и Красноярский край, в пределах которых расположены 70 городов. Численность населения - 9,2 млн. чел.

Плотность населения района (2,2 чел. на 1 кв. км), в 4 раза ниже, чем в целом по Российской Федерации. 

Иркутск

Иркутск - крупный промышленный и научный центр Восточной Сибири.

Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997 гг. ($)



В период 1994 - 96 гг. на городском рынке жилой недвижимости отмечалась положительная ценовая динамика. Рост стоимости 1 кв. м. за этот период составил 40%. В 1997 г. ситуация изменилась на противоположную - цены снизились на 17%.
Дальний Восток



· Хабаровск

· Якутск

· Владивосток

Дальневосточный район занимает территорию 6,2 млн. кв. км. В его состав входят Хабаровский и Приморский края, Республика Саха (Якутия), Амурская, Сахалинская, Камчатская и Магаданская области. В районе самая низкая по стране плотность населения - 1,3 чел. на 1 кв. км. против 8,6 чел. в среднем по России. Плотность населения колеблется от 13,9 чел. на 1 кв. км. в Приморском крае до 0,4 чел. в Республике Саха.
Дальневосточные города России - Владивосток, Хабаровск, Благовещенск и др. - являются крупными промышленными и коммерческими региональными центрами России. Близость Азиатских государств - Китая, Японии, - сильно влияет на экономику региона и, соответственно, на развитость рынка недвижимости. В последнее время здесь открылось значительное число различных совместных фирм и компаний, в связи с чем увеличился приток иностранного капитала и иностранных покупателей недвижимости.

Начиная с сентября 1994 г. резко увеличился приток переселенцев с Камчатки, Чукотки, Якутии и Сахалина, что не замедлило сказаться на ценах  на жилье - началось медленное, но неуклонное их повышение.

Хабаровск

Население - около 600 тыс. жителей.

Ведущие отрасли - машиностроение,  судо- и станкостроение.

Важный транспортный узел.

Изменение средней стоимости 1 м2 общей площади в 1994-1997 гг.($)



И в Хабаровске ситуация на рынке жилья последние 2 года развивается достаточно стабильно. Колебания стоимости 1 кв. м. не превышали 5%. 

Якутск

Население - около 200 тыс. 

Развиты легкая и пищевая промышленность.

Рынок недвижимости в г. Якутске весьма специфичен. Основная особенность - это сильные сезонные колебания спроса и цен на жилье, связанные с климатическими условиями. Так, например, число продаваемых квартир сильно возрастает с началом навигации и резко падает с наступлением зимы. Благодаря тому, что город является столицей республики и большим региональным центром, спрос на квартиры не ослабевает, что и определяет относительно высокие цены. В других северных городах Республики Саха (Якутия) цены очень низкие, если не назвать их бросовыми. 

Изменение стоимости 1 м2 метра общей площади в г. Якутске

в 1994 г. - 1997 г.



Ни в одном другом городе России рынок не развивался так как в Якутске. В 1995 - 1п/г 96 гг. отмечался стремительный рост цен, темпы которого составили 305%. И вот уже более полутора лет цены плавно снижаются. 

Дальнейшее развитие рынка недвижимости в Якутске будет зависеть от миграционных настроений населения.

Владивосток

Население - около 900 тыс. чел.

Самый крупный порт азиатского региона. Именно через него проходят все контакты Японии и Кореи.



После повышения цен в 1994-1995 годах средняя стоимость 1 кв.м. снизилась на 20% и на протяжении двух лет продолжает оставаться стабильной.

Выводы

Имеющиеся данные позволяют выделить несколько территориальных групп, которые различаются по степени развития рынка жилья.

Особое место среди них занимает Москва. Москва стала первооткрывателем российского рынка недвижимости, именно здесь, в значительной мере формируется риэлторская политика, опыт которой затем переносится в регионы. 

Ко второй группе можно отнести крупные промышленные и региональные центры, областные города России. Последнюю группу составляют небольшие города, рынок недвижимости в которых находится в зачаточном состоянии и где фиксируются единичные сделки купли-продажи.

Несомненно, огромное территориальное пространство и различные социальные, экономические и географические особенности оказывают существенное влияние на развитие рынка жилья конкретного региона. Однако, существуют определенные тенденции, характерные для всех территориальных субъектов. 

Общим правилом рынка недвижимости является то, что чем больше город, чем выше доходы его жителей; чем больше фирм, предприятий и организаций, тем интенсивнее его деловая жизнь и внешние связи с другими городами - тем, соответственно, более развит рынок жилья и выше стоимость квартир в этом городе. Там, где доходы населения невелики - невысоки и цены на недвижимость.

Главной тенденцией последних двух лет стала четкая дифференциация жилья в зависимости от его качества. И если вначале любая квартира, попадающая на рынок “уходила” сразу, то сейчас спрос и цена значительно варьируются в зависимости от качественных характеристик квартиры и ее расположения.

Несомненно, на ситуацию на рынке жилья оказывают влияние и сезонные колебания. Летом большинство покупателей либо отдыхают, либо переключают свое внимание на решение проблем приобретения загородной недвижимости, в связи с чем, деловая активность на рынке жилья снижается. Общая динамика поведения рынка недвижимости во время периода летних отпусков сохранилась и в этом году. Т.е. в целом можно говорить, что летом происходит стабилизация цен, а по ряду категорий и их снижение.

Вообще же, для большинства российских городов в нынешнем году характерна ценовая стабилизация, что может быть обусловлено рядом факторов. Основной среди них - бурное развитие первичного рынка жилья. В предыдущие годы в жилищное строительство были инвестированы значительные средства. В наступившем сезоне миллионы квадратных метров нового жилья были предложены на рынок. Предложение существенно превысило платежеспособный спрос, вызвав, тем самым, стагнацию первичного рынка жилья. 

Что  касается спроса на квартиры, то на протяжении последних месяцев лидерство на рынках жилья России уверенно держат 1-2-комнатные квартиры. Сегодняшний покупатель, видя постоянный рост цен на жилье, предпочитает скорее приобрести любую квартиру, чем ту, которую действительно хотелось бы иметь, так как не имеет возможности копить деньги, а условия рассрочки, предлагаемые различными банками и риэлторскими фирмами, пока недоступны большинству россиян. 

Следует отметить, что в последнее время значительная часть сделок купли-продажи приходится на скрытые обмены, т.о. покупатель и продавец не заинтересованы в увеличении или уменьшении стоимости жилья, а лишь в сохранении сложившегося ценового баланса между различными категориями жилья. 

Подводя итог, отметим, что во многих городах цены начали падать, во многом это связано с тем, что первоначальный период приватизации, в ходе которого было разрешено без каких либо ограничений приобретать жилье и связанная с этим эйфория покупателей, закончился.

Таким образом, таким образом очевидно, что ситуация на рынке жилья в российских городах неоднородна, но имеется возможность сделать следующие выводы:

- рынок жилья в России  после бурного всплеска в 1991-1994 гг. переходит на качественно новый уровень: хаотичное развитие сменяется все более спокойными цивилизованными отношениями между его субъектами;

· дальнейшая ситуация будет зависеть от возможностей увеличения платежеспособного потенциала населения, чему может способствовать развитие системы испорченного кредитования по доступным увеличивающемуся “среднему” классу ставкам и на приемлемые сроки. Несомненно, осуществление подобных мероприятий вряд ли возможно без государственной поддержки.

3. ИТОГИ 1997 ГОДА

Существенное изменение активности рынка жилья в ряде городов России отмечается за последние три месяца 1997 года: рост спроса, некоторое снижение предложения, увеличение числа сделок и повышение цен. Предполагаемыми причинами таких изменений являются:

на первом этапе (сентябрь-ноябрь) - снижение ставки рефинансирования ЦБ РФ до 21% (от 48% в декабре) и доходности рынка ГКО до 28-33% (от 55-60% в декабре), и как следствие - перетекание денег на рынок недвижимости, начало его оживления;

на втором этапе (ноябрь-декабрь) - падение котировок фондового рынка, признаки неустойчивости валютно-финансового рынка (повышение ставки рефинансирования ЦБ РФ до 28% и 42%, доходности рынка ГКО до 45-50% и обсуждение в СМИ атаки на рубль и возможности его девальвации), подкрепляемые в глазах населения предстоящей деноминацией, и как следствие - повышение инвестиционной активности граждан, аналогичное событиям осени 1994 и 1993 г.г. (“черный вторник”).

Москва с конца 1994 г. до середины 1997 г. прошла третью стадию развития - стадию продвинутого рынка, и перешла к стадии стабилизации. Особенность московского рынка состоит в том, что это был период период снижения цен, их отката от того запредельного уровня, которого они достигли к началу 1995 года. Средняя цена предложения 1 кв. м жилья снизилась с 1270 до 950 US$, т.е. на 25%. Жилищный рынок Москвы нащупал свой “естественный” уровень цен, вокруг которого в ближайший год-два могут происходить незначительные (до 10%) колебания. Все три года спрос существенно ниже предложения, однако, он резко дифференцирован по районам города и особенно по типам жилья. Подобная картина наблюдается практически во всех обследуемых городах, но динамика изменения цен весьма различается (табл. 1).

Как следует из таблицы, за прошедший год цены (в долларовом выражении) росли – в 30 городах, были стабильны в 20 городах, в 15 - понижались.

Повышение цен за год (декабрь к декабрю) наблюдалось в городах, в которых продолжается становление рынка жилья, стадия стабилизации еще не достигнута и при этом началось экономическое оживление: Астрахань, Барнаул, Владивосток, Воронеж, Казань, Новгород, Нижний Новгород, Оренбург, Пермь, Санкт-Петербург, Ставрополь, Томск, Ульяновск, Хабаровск.  Список городов, в которых цены выросли за последние три месяца, значительно шире. 

Снижались цены в Москве (объяснение дано выше), Якутске (новый всплеск эмиграции), Самаре, Иркутске, Липецке, Петрозаводске, Чебоксарах (продолжение и, возможно, завершение депрессивных явлений), а также в городах с ухудшающейся экономической ситуацией (Череповец, Воркута и др.). 

Стабилизировались цены в городах, Курске, Ростове-на-Дону, Уфе, Рязани, Омске, Кемерово, Ижевске, Твери, Пензе и др. Однако, для выяснения причин стабильности (достижение стадии стабилизации либо временная стагнация рынка) необходимо рассмотреть динамику цен в долгосрочном (4-5 лет) периоде.

Для анализа достигнутой стадии развития рынка в различных городах приведены данные о долгосрочных тенденциях изменения цен - с декабря 1993 года (табл. 2). 

Из таблицы следует, что во многих крупных, а также средних и даже небольших городах цены уже достигли своего естественного, “мирового” уровня (Москва, Омск, Ижевск, Рязань, Тверь, Курск, Ростов-на Дону и др.). Однако, в других городах на динамику цен в среднесрочном периоде (год-два) существенно повлияла экономическая ситуация в регионе: депрессия, остановка крупных производств (скрытая и открытая безработица), отток населения привели к временному спаду цен даже на ранних стадиях развития рынка, а их преодоление – к выравниванию и дальнейшему росту цен. 

Для сравнения уровня цен в различных регионах и прогноза изменения  (с учетом долгосрочных и среднесрочных тенденций) приведены средние цены предложения или продажи 1 кв. м жилья в 70 городах России в декабре 1997 года (табл. 3). Города ранжированы в порядке убывания уровня цен – от Москвы (950 US$) до Воркуты (55 US$). В таблицу включены в основном центры регионов, но также и районные центры и города областного подчинения .

В настоящее время в восьми городах выборки средние цены находятся в диапазоне 600-800 US$, в тринадцати – 500-600 US$, в шестнадцати - 400-500 US$, в двадцати одном – 300-400 US$, в остальных – менее 300 US$. Наиболее дорогое жилье в крупнейших городах (Москва, Нижний Новгород, С.-Петербург, Самара), подмосковных городах, золото-алмазных и газо-нефтяных центрах (Якутск, Сургут, Тюмень, Ханты-Мансийск, Нефтеюганск, Нижневартовск). Самое дешевое жилье в малых, и особенно северных, городах.

Распределение городов по уровню цен после достижения ими стадии стабилизации отражает прежде всего специфические особенности города: уровень промышленного и общего развития, местоположение относительно столиц и крупных центров, границ с соседними государствами, “горячих точек”, транспортные связи, климатические и экологические условия, характер и состояние жилищного фонда. Однако, степень развития рынка жилья и текущая социально-экономическая ситуация в регионе приводят к тому, что цены в конкретном городе могут быть пока существенно ниже “естественных”.

Таким образом, в 1998 году прогнозируется рост цен в 18 городах, стабильность - в 48     городах, понижение - в двух городах выборки.

Таблица 1

 ДИНАМИКА ЦЕН В 1997 году

            Регион
 Город

Цена 1 кв.м общей площади жилья, USD



12.96
03.97

06.97
09.97
12.97

Курс доллара, руб.
сред. ЦБ РФ
5530
5700

5800
5850
5950

Алтайский край
Барнаул
328



360
370

Амурская обл.
Благовещенск
350






Архангельская обл.
Северодвинск
145
130

125
130
130

Астраханская обл.
Астрахань
310
300

290
280
320

Р.Башкортостан
Уфа
475 
456

400
395
400

Белгородская обл.
Ст. Оскол
253
246

243
245
270

Брянская обл.
Брянск
320
315

310
310
320

Владимирская обл.
Владимир
340



330
360

Волгоградская обл.
Волгоград
380



380
390

Вологодская обл.
Вологда

Череповец
360

290
270

274
270
310

270

Воронежская обл.
Воронеж
350
354

335
350
500

Иркутская обл.
Иркутск
540



450
470

Калужская обл.
Обнинск
517
514

518
522
530

Р. Карелия
Петрозаводск
440
420

425
420
435

Кемеровская обл.
Кемерово
360
375

364
365
365

Р. Коми
Воркута
69
58

57
57
55

Краснодарский кр.
Анапа
450



460
520

Курская обл.
Курск
410



360
415

Липецкая обл.
Липецк
380
390

370
374
375

Москва
Москва
1105
1005

943
936
950

Московская обл.
Дедовск

Балашиха

Бронницы

Железнодорожный

Зеленоград

Красногорск

Люберцы

Мытищи

Одинцово

Подольск

Пушкино

Реутов

Сергиев-Посад

Химки
540

650

600
550

660

600

520

650

590
560

660

580
575

590

750

530

700

690

560

630

750

480

540

630

400

740

Нижегородская обл.
Н.Новгород
500
550

660
600
600

Новгородская обл.
Новгород
280



300
350

Новосибирская об
Новосибирск
390
410

380
393
485

Омская обл.
Омск
370
350

330
350
375

Оренбургская обл.
Оренбург
360
325


420
420

Орловская обл.
Орел




320
320

Пензенская обл.
Пенза




270
270

Пермская обл.
Пермь
358
375

358
360
590

Приморский край
Владивосток
420
434

440
420
450

Рязанская обл.
Рязань
395
368

365
360
400

Санкт-Петербург
С.-Петербург
523
520

562
570
574

Самарская обл.
Самара

Тольятти
620

420



550

450
550

520

Саратовская обл.
Саратов




350
350

Свердловская обл.
Екатеринбург
445 
477

473
480
535

Смоленская обл.
Смоленск
325
355

340
340
300

Ставропольский кр.
Ставрополь

Пятигорск

Кисловодск

Железноводск

Невиномысск

Буденновск

Изобильный

Георгиевск

Благодарный

 Левокумское
420



380
400

380

320

280

260

200

200

140

120

90

Тамбовская обл.
Тамбов
390






Р. Татарстан
Казань
300



400
445

Тверская обл.
Тверь
360
350

350
345
355

Томская обл.
Томск
293
298

308
300
460

Тульская обл.
Тула




380р
380

Тюменская обл.
Сургут
550
549

607
600
670

Ульяновская обл.
Ульяновск
330



325
460

Удмуртская Р.
Ижевск
360
360

326
360
370

Хабаровский кр.
Хабаровск
360
362

370
370
495

Челябинская обл
Магнитогорск
240
240

242
240
335

Читинская обл.
Чита
245



250
250

Р. Чувашия
Чебоксары
385



335
335

Р. Якутия Саха)
Якутск
800



620
660

                                                                                                                   Таблица 2

ЦЕ​НА ПРЕДЛОЖЕНИЯ 1 кв. м ОБ​ЩЕЙ ПЛО​ЩА​ДИ ЖИЛЬЯ В ГО​РО​ДАХ РОССИИ   в 1993 - 1997 г.г.

Го​ро​да,
Це​ны, USD/кв.м (конец периода)                               1 Индекс дол.




регионы
1993
1994
1995
1996
1997
цен 97/93




Дальний  Восток




Владивосток Прим ор. Кр.


420
420
450





Хабаровск-кр.
375
375
350
360
495





Якутск-Р.Саха(Якутия)
625
287
750
800
660
1,06




Восточная   Сибирь




Иркутск-обл.
320
364
410
540
470
1,47




Ангарск И.О.
350
230








Красноярск-кр.
300
360








Чита-обл.

273

245
250





Западная  Сибирь




Барнаул Алт.  кр.
230
212
348
330
370





Кемерово - обл.
290
300
380
360
365
1,26




Новосибирск-обл
308
303
368
390
485





Новый Уренгой

170








Омск-обл.
250
270
360
370
375





Томск-обл.
150
167
250
293
460





Тюмень-обл.
320
500
480







Нижневартовск 




545





Сургут



550
670





Нефтеюганск
255
230








Урал




ЕкатеринбургСверд. о.
270
285
380
445
535
1,98




Челябинск-обл.


540







Златоуст Ч.О.

140
175







Магнитогорск Ч.О.
240
293
260
240
335





Ижевск-Удмурт. Р.
180
242
362
360
370





Оренбург-обл.


315
360
420





Пермь-обл.
330
382
380
358
590





Уфа-Р.Башкорстан   
292
330
430
400
410





Поволжье




Астрахань-обл.



310
320





Волгоград-обл.

300
325
380
390





Казань-Р.Татарстан 
300
370


445





Самара-обл.

580
610
620
550





ЖигулевскСам.О.

270
315







Пенза-обл.




270





Сызрань Сам.О.

240
290







Тольятти Сам.О.
325
326
450
420
520
1,60 




Саратов-обл.
350
270
487

350





Ульяновск-обл.
375
340
360
330
460





Волго-Вятский  район




Н.Новгород-обл.
290
420
450
500
600
2,07




Чебоксары Чуваш.Р.
200
200
300
385
335





Северный район




Архангельск-обл.

260
280







Северодвинск Архан. Обл.



145
130





Вологда-обл.
223
191
346
360
310





Череповец Волог.О.
192
188

290
270





Воркута  Р.Коми



69
55





Сыктывкар Р.Коми
365
350








Петрозаводск  Р.Карелия

250
390
440
435





Северо- Западный район




Новгород-обл.
280
305
303
280
350





Псков-обл.

220








Санкт-Петербург
342
442
472
523
574
1,68




Центральный  район




Москва 
752
1121
1217
1015
950
1,26




Балашиха Моск.О.



540
590





Дедовск Моск.О.




575





Дубна Моск.О.
220
400








Королев Моск.О.


665







Красногорск Моск.О.



650
690





Мытищи Моск.О.


665
600
630





Пушкино Моск.О.

610
625

540





Сергиев-Посад Моск.О.

275
400

400





Владимир-обл.
255
330
385
340
360





Обнинск Калужской Обл.

540
520
517
530





Орел-обл.

275


320





Рязань-обл.
264
384
390
395
400





Смоленск-обл.

275
325
325
300





Тверь-обл.
270
305
350
360
355





Тула




380





Ярославль-обл.

370
433







Центрально-  Черноземный район




Воронеж-обл.

340
417
430
500





Липецк-обл.



380
375





Ст. Оскол Белгор. Обл.



250
270





Курск-обл.
300
290
370
410
415





Северный  Кавказ




Анапа Красн.кр.
550
400
470
450
520





Ростов-на-Дону-обл.
385
450
435
425
420





Новочеркасск  Рост. О.




300





Ставрополь-кр.



420
400





Волгодонск Р.О.
104
125
216







Индекс инфляции USD
3,17
1,16
1,70
10,4
1,04
2,10
-



Индекс инфляции USD - отношение индекса инфляции к индексу девальвации рубля относительно доллара.

                                                                                                         Таблица 3

СРЕДНЯЯ ЦЕНА ПРЕДЛОЖЕНИЯ 1 кв. м ЖИЛЬЯ В ГОРОДАХ РОССИИ 

В ДЕКАБРЕ 1997 г. (в порядке убывания)
Город
Источник
Цена,

US$
Изменение

 за год
Прогноз

на год

1. Москва
АН “Контакт”, РАН САВА, АН “Миэль”
950
Пониж
Стаб.

2. Бронницы
АН “Миэль”
750
Рост
Стаб.

3. Одинцово
АН “Миэль”
750
Стаб.
Стаб.

4. Химки
АН “Миэль”
740
Стаб.
Стаб.

5. Красногорск
“Караван”
690
Рост
Стаб.

6. Сургут 
 "Альфа-центр”, ЗСП ВБН
670
Рост
Стаб.

7. Якутск
Северо-Восточная риэлтерская компания
660
Пониж
Пониж.

9. Мытищи 
МИК, АН “Миэль”
630
Рост
Стаб.

10. Н. Новгород
“Волга-НН”, “Выбор”
600
Рост
Стаб.

11. Балашиха 
АН “Миэль”, “Квартирный вопрос”
590
Стаб.
Стаб.

12. Пермь
ТДН
590
Рост
Стаб.

13. Дедовск 
“БЫТ”
575
Рост
Стаб.

14. С.-Петербург
“РОСТ-ВИТА”
570
Рост
Рост

15. Люберцы
АН “Миэль”
560
Стаб.
Стаб.

16. Самара
"Интерпрогресс”
550
Пониж
Стаб.

16. Нижневартовск
Обинвестконсалт
545
Пониж
Рост

17. Пушкино
АН “Миэль”
540
Рост
Стаб.

18. Екатеринбург
“ДОМ”
535
Рост
Стаб.

19. Железнодорожный
АН “Миэль”
530
Стаб.
Стаб.

20. Обнинск
“Самшит”
530
Стаб.
Стаб.

21. Тольятти
“Рубиновый вторник”
520
Рост
Стаб.

22. Анапа
“Зенит”
520
Рост
Стаб.

23. Воронеж
ВАН, “Магдон”, “Форум”
500
Рост
Стаб.

24. Хабаровск
“Телец-Купец”
495
Рост
Стаб.

25. Новосибирск
“Кварсис”,  “Социум”
485
Рост
Стаб.

26. Подольск
АН “Миэль”
480
Рост
Рост

27. Астрахань
ИКА "МЕЗО
480
Рост
Стаб.

28. Иркутск
Областной союз риэлторов
470
Пониж
Стаб.

29. Томск
“АУРУМ”
460
Рост
Стаб.

30. Ульяновск
“Центр недвижимости”
460
Рост
Стаб.

31. Владивосток
АСКОМ
450
Рост
Стаб.

32. Казань
“Риэлстейт”
445
Рост
Рост

33. Реутов
АН “Миэль”
440
Стаб.
Стаб.

34. Ростов-на -Дону
КУН РСБ
420
Стаб.
Рост

35. Оренбург
ФСК
420
Рост
Стаб.

36. Курск
КАН
415
Стаб.
Стаб.

37. Уфа
“Титан-Недви жимость”, “Башресурсы”
410
Стаб.
Стаб.

38. Рязань
“Ин-Тран”
400
 Стаб.
Стаб.

39. Ставрополь
“Олимп”
400
Рост
Рост

40. Волгоград
НООР
390
Стаб.
Рост

41. Сергиев-Посад
АН “Миэль”
390
Стаб.
Стаб.

42. Пятигорск 
“Олимп”
380
Стаб.
Рост

43. Тула
“Тульская  недвижимость”
380
Рост
Стаб.

44. Омск
“Бэст-Риэлти ЛТД”
375
Стаб.
Стаб.

45. Липецк
ГАН
370
Пониж
Стаб.

46. Ижевск
“Сайгас-риэлтор”
370
Стаб.
Стаб.

47. Барнаул
АН “Дом”
370
Рост 
Стаб.

48. Кемерово
“ИСОН”
365
Стаб.
Пониж.

49. Петрозаводск
“Недвижимость”
360
Пониж
Рост

50. Тверь
ТИТАН, СЗИА, "РИО – 11”, “Информ-Банк” 
355
Стаб.
Стаб.

51. Саратов
“Терем”
350
Пониж
Рост

52. Новгород
“Гемма+”
350
Рост
Рост

53. Чебоксары
АТН
335
Пониж
Рост

54. Магнитогорск 
“Магнед”
335
Рост
Стаб.

55. Владимир
“В Добром”
330
Стаб.
Стаб.

56. Орел
“Орел-Недвижимость”
320
Рост
Стаб.

57. Кисловодск 
“Олимп”
320
Стаб.
Рост

58. Брянск
“Брянская недвижимость”
320
Пониж
Стаб.

59. Вологда

310
Пониж
Стаб.

60. Смоленск
"См. Недвижимость”, “Глобус”, "См. Жилье”
300
Пониж
Рост

61. Железноводск 
“Олимп”
280
Стаб.
Рост

62. Пенза
“Пензинвестстрой”
270
Стаб.
Рост

63. Череповец
 "Череповецпромстрой”
270
Пониж
Стаб.

64. Ст. Оскол 
“Вариант”
270
Рост
Рост

65. Невиномысск 
“Олимп”
260
Стаб.
Рост

66. Чита
“Иргень”
250
Стаб.
Стаб.

67. Буденовск 
“Олимп”
200
Стаб.
Рост

68. Северодвинск
БТИ, САИН,  “Муза”
130
Пониж
Стаб.

69. Воркута
“Заполярная Воркута -Интеграл”
55
Пониж
Стаб.

Макроэкономические показатели 
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Укрупненные показатели рынка жилья






( Стерник Г.М.,

                                                                  Специалист РГР по анализу рынка недвижимости
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