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Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений рынка жилой, коммерческой недвижимости и земельных участков г. Элиста 

Рынок недвижимости Республики Калмыкия находится в стадии становления, риэлтерскими услугами охвачена фактически только столица Республики – г.Элиста. Наблюдается разрозненность и недостаток информации, затрудняющее инвесторам принять решение об инвестировании в те или иные объекты, что оказывает негативное влияние на динамичное развитие рынка коммерческой недвижимости в республике.
Рынок жилой недвижимости в рамках настоящего анализа разделен на рынок квартир и рынок домовладений. 
Земельные участки по функциональному назначению подразделены на участки под индивидуальное жилищное строительство (ИЖС) и под коммерческую застройку.
Коммерческая недвижимость представлена торгово-офисной, производственно-складской, объектами общественного питания и недвижимым имуществом свободного назначения.
В данном исследовании, на территории г. Элиста можно выделить следующие активные (географические) районы: Центр, микрорайоны новой застройки – 9-й, 8-й, 7-й, 6-й, микрорайоны старой застройки – 1-й, 2-й, 3-й, 4-й, 5-й, районы домовладений (частной застройки) – Южный, Северный, Северо-Западный, Сити-3, Универ-Сити.
Интервал исследования составляет 2 месяца. Исследуемый интервал – ноябрь-декабрь 2018 года.

Рынок жилой недвижимости
 

Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений рынка жилой, коммерческой недвижимости и земельных участков г. Элиста 
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Рисунок 1 Структура предложения согласно сегментированию по количеству комнат

Анализ цен предложений в декабре 2018 г. на рынке квартир представлен в следующей таблице (руб./кв.м.).
	1-комнатные квартиры
	2-комнатныеквартиры

	Диапазон цен
	ср. цена
	Диапазон цен
	ср. цена

	21 053 - 61 364
	35 226
	19 723 - 63 899
	35 209



	3-комнатные квартиры
	многокомнатные квартиры

	Диапазон цен
	ср. цена
	Диапазон цен
	ср. цена

	19 206 - 53 846
	31 950
	20 619 - 41 143
	28 766




Домовладения
	[bookmark: _GoBack]Диапазон цен единого объекта, руб.
	Диапазон цен, руб. за 1 кв.м
	Ср. цена руб. за 1 кв. м.

	800 000 - 18 500 000
	7 143 - 120 000
	27 331



Основные выводы относительно рынка жилой недвижимости 
Проведенный анализ рынка показал следующее:
Квартиры выставляются на рынок (без учета скидки на торг) в диапазоне от 19 206 руб./кв.м. – 63 899 руб. /кв.м. в зависимости от различных ценообразующих факторов, в среднем же по состоянию на ноябрь-декабрь 2018 г. цена предложения квартир составляет от 28 766 руб./кв.м. до 35 226 руб./кв.м.
Цена предложения домовладений находилась в диапазоне от 7 143 руб./кв.м. до 120 000 руб. /кв.м. (без учета скидки на торг) и составляет в среднем 27 331 руб./кв.м.
Динамика рынка недвижимости: наблюдается стагнация на рынке квартир и домовладений. Основными факторами данных процессов являются скептические ожидания рынка на фоне снижения платежеспособного спроса. 
Спрос, предложение: наблюдается перевес предложения над спросом, что обусловлено сложной экономической ситуацией в стране, большой закредитованностью населения.
Объем продаж: по информации профессиональных участников рынка недвижимости, объем продаж по отношению к периоду годом ранее (в докризисный период),  снизился, что также объясняется сложной экономической ситуацией  в стране.

Рынок коммерческой недвижимости
Наиболее развитыми секторами рынка коммерческой недвижимости Республики Калмыкия являются офисный, торговый и сектор недвижимости свободного назначения без жестко обусловленной специализации (в этой же категории объекты без внутренней отделки). При этом количество производственных, складских и помещений общественного питания сравнительно невелико.
 
Рисунок 2 Структура продаж по функциональному назначению

Торгово-офисная недвижимость
Результат проведенного анализа представлен в следующей таблице. 
	Диапазон цен единого объекта, руб.
	Диапазон цен, руб. за 1 кв.м
	Ср. цена руб. за 1 кв. м.

	529 000 – 19 999 999
	2 857 - 197 368
	23 000 – 30 000



Производственно-складская недвижимость
Результат проведенного анализа представлен в следующей таблице.
	Диапазон цен единого объекта, руб.
	Диапазон цен, руб. за 1 кв.м
	Ср. цена руб. за 1 кв. м.

	6 100 000 - 123 456 789
	12 500 - 189 934
	12 000 – 38 000



Объекты общественного питания
Результат проведенного анализа представлен в следующей таблице. 
	Диапазон цен единого объекта, руб.
	Диапазон цен, руб. за 1 кв.м
	Ср. цена руб. за 1 кв. м.

	2 900 000 - 13 500 000
	20 000 - 61 111
	30 000 – 35 000



Недвижимое имущество свободного назначения
Результат проведенного анализа представлен в следующей таблице.
	Диапазон цен единого объекта, руб.
	Диапазон цен, руб. за 1 кв.м
	Ср. цена руб. за 1 кв. м.

	500 000 - 35 500 000
	16 502 - 75 000
	20 000 – 30 000



Основные выводы относительно рынка коммерческой недвижимости
Проведенный анализ рынка показал следующее:
Торгово-офисная недвижимость выставляется на рынок (без учета скидки на торг) в диапазоне от 2 857 руб./кв.м. до 197 368 руб. /кв.м. в зависимости от различных ценообразующих факторов, в среднем же по состоянию на ноябрь-декабрь 2018 г. цена предложения продажи торгово-офисной недвижимости составляет 23 000 – 30 000 руб./кв.м.
Производственно-складская недвижимость выставляется на рынок (без учета скидки на торг) в диапазоне от 12 500 руб./кв.м. до 189 934 руб. /кв.м. в зависимости от различных ценообразующих факторов, в среднем же по состоянию на ноябрь-декабрь 2018 г. цена предложения продажи производственно-складской недвижимости составляет 12 000 – 38 000 руб./кв.м.
Объекты общественного питания выставляются на рынок (без учета скидки на торг) в диапазоне от 20 000 руб./кв.м. до 61 111 руб. /кв.м. в зависимости от различных ценообразующих факторов, в среднем же по состоянию на ноябрь-декабрь 2018 г. цена предложения продажи объектов общественного питания составляет 30 000 – 35 000 руб./кв.м. Высокая стоимость 1 кв.м. объектов общественного питания обусловлена в основном тем, что в стоимость целого объекта входит стоимость встроенного специального оборудования и объекты расположены в основном на так называемой «красной линии».
Недвижимость свободного назначения выставляется на рынок (без учета скидки на торг) в диапазоне от 16 502 руб./кв.м. до 75 000 руб. /кв.м. в зависимости от различных ценообразующих факторов, в среднем же по состоянию на ноябрь-декабрь 2018 г. цена предложения продажи производственно-складской недвижимости составляет 20 000 – 30 000 руб./кв.м.
Динамика рынка коммерческой недвижимости: наблюдается стагнация на рынке коммерческой недвижимости. Основными факторами данных процессов являются скептические ожидания рынка на фоне снижения платежеспособного спроса. 
Спрос, предложение: наблюдается перевес предложения над спросом, что обусловлено сложной экономической ситуацией в стране, большой закредитованностью населения.
Объем продаж: по информации профессиональных участников рынка недвижимости, объем продаж по отношению к периоду годом ранее (в докризисный период),  снизился, что также объясняется сложной экономической ситуацией  в стране.

Рынок земельных участков

Рисунок 3 Структура продаж по функциональному назначению


Индивидуальное жилищное строительство (ИЖС)
Результат проведенного анализа представлен в следующей таблице. 
	Диапазон цен единого объекта, руб.
	Диапазон цен, руб. за 1 кв.м
	Ср. цена руб. за 1 кв. м.

	20 000 - 15 000 000
	33 - 6 000
	1 000 – 2 000



Коммерческая застройка
Результат проведенного анализа представлен в следующей таблице.
	Диапазон цен единого объекта, руб.
	Диапазон цен, руб. за 1 кв.м
	Ср. цена руб. за 1 кв. м.

	100 000 - 9 500 000
	50 - 13 180
	1 000 – 2 000



Основные выводы относительно рынка земельных участков
Проведенный анализ рынка показал следующее:
Земельные участки под индивидуальное жилищное строительство выставляются на рынок (без учета скидки на торг) в диапазоне от 3 300 руб./сот. до 600 000 руб./сот. в зависимости от различных ценообразующих факторов, в среднем же по состоянию на ноябрь-декабрь 2018 г. цена предложения земельных участков под ИЖС составляет 100 000 – 200 000 руб./сот.
Цена предложения земельных участков под коммерческую застройку в диапазоне от 5 000 руб./сот. – 1 318 000 руб./сот. (без учета скидки на торг) составляет 100 000 – 200 000 руб./сот.
Динамика рынка земельных участков: наблюдается стагнация на рынке земельных участков. Основными факторами данных процессов являются скептические ожидания рынка на фоне снижения платежеспособного спроса. 
Спрос, предложение: наблюдается перевес предложения над спросом, что обусловлено сложной экономической ситуацией в стране, большой закредитованностью населения.
Объем продаж: по информации профессиональных участников рынка недвижимости, объем продаж по отношению к периоду годом ранее (в докризисный период),  снизился, что также объясняется сложной экономической ситуацией  в стране.
Основные экономические проекты, стройки
Выводы о перспективе экономического развития региона (перспективе роста доходов бизнеса и населения в свете их влияния на рынок недвижимости)
В настоящее время на территории Республики Калмыкия нет крупных строек. Крупные компании, такие как Каспийский Трубопроводный Консорциум и нефтяная компания «Лукойл» завершили строительство своих объектов на территории республики и в ближайшее время будут заниматься только их эксплуатацией. Строительство новых крупных производств ими не планируется.
Реализация других крупных объектов на территории республики: строительство мясоперерабатывающего комбината «БИФ АРТ», птицефабрики в Городиковском районе, кирпичных заводов, комбикормового завода, создание парка ветроустановок для производства электроэнергии и многих других объектов, не ведется в связи с различными причинами.
Основные источники дохода в республике: бюджетные средства, выплаты из бюджета (пенсии, стипендии и т.д.), доходы от сельского хозяйства, отчисления от деятельности крупных нефтяных компаний. Прогноз по экономическому развитию республики – негативный, улучшения ситуации в ближайшее время не предвидится.
Особенности развития рынка жилой недвижимости г.Элиста
Несмотря на немногочисленность по российским меркам, всего 104 тысячи человек Элиста является крупным республиканским культурным и научным центром и рынок недвижимости здесь имеет свои особенности.
Во-первых, возможен подъём цен. Самый крупный застройщик – ООО «Бетонинвест» испытывает серьезные финансовые трудности и практически свернул строительство. На рынке строительства многоквартирных жилых домов осталось только три застройщика. Но и они не могут начать строительство новых объектов, а всего лишь достраивают уже начатые строительством. Новых игроков, которые могли бы сколько-нибудь серьёзно повлиять на развитие ситуации с недвижимостью, пока не наблюдается и скорее в ближайшее время не появится, потому, что рынок недвижимости Элисты весьма ограничен покупательской способностью населения.
Во-вторых, наблюдается постепенная стабилизация рынка, острый спрос на жилье насыщен. Строительство новых жилых домов практически прекратилось, идет завершение уже начатых строительством домов. В перспективе можно ожидать дефицита жилой недвижимости и увеличения ее стоимости.
В-третьих, рынок недвижимости Элисты обладает некоторой особенностью относительно других городов России. Выражается это в том, что новостройки стоят дороже, чем вторичный рынок. И это несмотря на предчистовую отделку новостроек. Объяснить это можно лишь тем, что в городе наблюдается дефицит и дорогого элитного жилья. Люди готовы переплачивать за новостройки не смотря на то, что в купленные квадратные метры придётся еще немало вкладывать. Это подтверждается тем фактом, что квартиры в новостройках, на самых престижных средних этажах раскупаются уже на первых этапах строительства. Несмотря на определенный риск, люди идут на это.
Основными покупателями рынка недвижимости являются местные предприниматели и труженики, работающие за пределами республики. Поскольку эти категории людей составляют небольшой процент населения, то нетрудно заметить, что активность риелторов и покупательская способность населения не очень высока. Есть еще одна категория людей, которые покупают недвижимость. Это те, кто либо разменивает своё жильё, либо продаёт старое и покупает квартиру с увеличенной площадью.
Остальные, кому не посчастливилось попасть в первые три категории, вынуждены брать ипотеку не смотря на высокие проценты, потому что других вариантов приобрести свою крышу над головой они не видят.
Наиболее популярным продуктом на рынке недвижимости оказались однокомнатные и двухкомнатные квартиры. Связано это, прежде всего с бюджетной ценой.
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XKUNULLHBIE YCNIOBUSA HACENEHUSA
5.14. XUMNULLHbIA ®OHA

(Ha KoHeL rofja; obLas NnoLLaab XurbiX NOMELLEHNI)

1995 | 2000 | 2005 | 2010 | 2015 | 2016 | 2017"

Becb XWUNULLHBIA hoHa:
BCEro, Thic. M 4658 5620 5834 6224 6679 6743 6667

B CpEAHEM Ha OHOIO XWUTens, w2 14.8 18.3 20.2 21.5 24.0 24.2 24.2
T MpensapuTensHLIe AaHHble

5.15. IPUBATU3ALNA XUNULLHOIO ®OHOA
1995 | 2000 2005 | 2010 2015 2016 2017

Yueno nNpuBaTU3NPOBAHHLIX KUMbIX
nomeLeHwit,eq. 3185 1389 945 638 356 194 101

ObLwas nnoLwaab NPUBaTUMPOBAHHBIX
JKUMbIX NOMELLEHUIA, ThIC.KB.M. 189.4 77.3 50.9 32.2 17.0 10.9 5.2

5.16. MPEAOCTABIEHME XWUMNbIX MOMELEHUN FPAXOAHAM

1995 | 2000 2005 | 2010 2015 | 2016

Yucno cemeit, NONYYMBLUMX XUrble NOMELLEHNS
W yNYyYLWKUBLUUX XWUNULLHbIE YCNOBUS B OTYETHOM
rogy, eauHuy 315 145 224 508 239 267
Yucno cemeit, COCTOALLMX Ha y4YeTe B kKavecTse
HYXOaIOLLMXCSA B XWUIbIX NOMELLEHNSAX Ha KOHeL|
roaa, eanHuy 7289 7241 9641] 11117 11502 10987
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12. CTPOUTENbLCTBO

Paajen NpeacTaBnAeT AaHHsie O AGATENLHOCTU CTPOMTENbHLIX OPraHM3aLyii, BEOAE B AeicTave
30@HWY, NPOMIBOACTBEHHBIX MOLLHOCTEN, KUMMLIHOM M COLManLHOM CTPOUTENLCTEE.
CTPOUTENbHAS AESTENBHOCTH

12.1. OBBEM PABOT, BbIMONHEHHbIX M0 BARY 3KOHOMUYECKOMN

AEATENbHOCTU "CTPOUTENbLCTB(

(B (haKTUMECKY AVICTBOBABLIVX LEHAX; ThiCAH Y6, 1995 r. - Mn.py6)

1995 | 2000 | 2005 [ 2010 | 2015 [ 2016 | 2017
OB Bem BLINONHEHHBIX PaBoT -
Bcero 120698| 618500/ 1912116|2937795( 3525646| 1320821 | 2025840
VHaexc dyanieckoro obbema
BLINONHEHHIX PaBoT
(B CONOCTaBUMBIX LieHaX),
B NpoueHTax k npeasidywemy rony|  69.0) 170.0 1128 907 379 327 129.0
12.2. BBOA B AEVCTBVE 30AHUN
OBuwmi
Unco sgaruit | crpourenhin | OBLaT nowane
N 3pnanuit, M
obbem 3aanmit, M
2016 | 2017 | 2016 | 2017 | 2016 | 2017
BBeACHO B AGHCTBME 3AAHUA - BCETO 248] 570| 342806| 610774 89215 154162
B ToM uncne:
XKUNOTO HasHaueH s 240) 479| 310648 408692\ 84796| 111510
HEXUNOTo HasHaueHNs 8| 91| 32158 202082  4419| 42652
Va8 HiX:
npOMBILNEHHbIE E 2 4 1664] - 305
CenLCKOXO3ANCTBEHHEIE E 12 | 14903] -| 5250
KoMMepUeckue E 16 {10002 -l 2481
yuebHble 3 | o032 19880
aOMUHUCTPaTVBHbIE 1 1 442] 344 129 62
3ApaBoOXpaHeHme E - g E - -
apyrve 7 57| 31716] 79137 4290| 14694
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21.11. BBOA B AEUCTBMUE XMUNbIX AOMOB

(THICSH KBAZPETHBIX METPOB oBLIe Nnowwaaw)

1995 | 2000 | 2005 | 2010 | 2015 | 2016 | 2017"
Poccuiickan ®eaepaums, MIH.
KB. M 410/ 303 436/ 584 854 802 786
HOXHB It chefiepantHbIit OKpyr 3756| 3339| 4409| 6803| 8963 8962| 9543
Pecny6nuka Aasires 99 68| 72 135 207| 235 244
Pecny6nuka Kanmbikis 51 37] 49 87 126 71 91
PecnyBnuka Kpsim 253 286 834
KpacHonapckwit kpait 1578  1392|  1940| 3608| 4644| 4502 4668
AcTpaxatckas o6nacTs 339| 48 648 500 575| 603| 471
Bonrorpanckas o6nacTs 638 401 515 667 912| 754] 727
PocTosckas o6nacTs 1051 956| 1186 1809 2400 2203| 2334
r. CesacTonons 105 219) 174
Cesepo-Kaskaackuit
thenepankHIit okpyr 1809 1494| 1804| 3031 4997  5031| 4933
Pecny6nuka flarectan 399| 433 628| 1124|1810 1862| 1940
Pecny6nuka Uurywetus 40| 15| 2 158 262 272 248
KaGapauro-bankapckas
Pecny6nuka 81 193 229 264 375|412 427
Kapauaeso-Uepecckas
Pecny6nuka 115 50) 62 70 184 165 207
Pecny6nuka Cesepras OceTus -
Anatina 49) 135 119 198 174 178 193
Yeuerickas Pecnybnka 104 g a1 115 943| 1042 1041
Craspononsckuit kpait 1021 668] 701]  1101] 1248 1101 877

"' NpensapuTensHbie AakHbie.
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Viareren uer Ha Heasink X | RS

C i [ realty kurs-kotirovka ru/elista/dinamika/ w8 =

[ Ompasirs o Trelo

@V AYT YT geP T @R T VT AN 2t T AR YT VT 2P AR AN T R o0 BT go® T (o7 o :
[laHHbIi rpaduK AeMOHCTPUPYET AVHAMIKY yCpeAHEHHO LieHbl 3a 1 KBaapaTHBIM METP ANA CAeNOK HaliMa KBapTyp (OAHOKOMHATHBIX, ABYXKOMHATHbIX, TPEXKOMHATHBbIX),

a Takxe OTAe/IbHbIX KOMHAT.

,D,VIHaMVIKa CTOUMOCTU KBapTup B JnucTe Ha BTOPNYHOM pPbIHKE

AvHamuKa LieHbI Mo Heaensam
41 000

39 000
37 000
35 000
33 000
Qg.ﬁ"',\n_,ﬁ"'QLS!"',LES"',LQQ"'Qn_,ﬁ"',\q_.’\"'gq_.’\"',Ln_,.’\"',\u.’\"'@9"'@9"'@9“'1\9"',\'\9"'Q¢9"',Lr59"',\n_,S!"'QuS!"',Lc,S!"'@9"'@9"'
AHanoruHo Npe/blayliemy, rpadpuk nokassiBaeT UsMeHeHe cpeAHel CTONMOCTY T M2 ANS NPOAAIOLLUXCA B DNCTE XUAbIX MOMELLEHUT, @ IMEHHO: KOMHATBI, "OAHYLLKN",

"ABYLIKN" 1 "TpeLLKn".

N3meHeHne LeH Ha KBapTupbl B dnucte B HOBOCTpOl‘/IIKaX

AvHamuKa LieHbI Mo Heaensam
42 000

40 250
38 500
36 750

35000
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PecnyGnuka Kenwiikus [ECTIONOKEHa Ha KDaiiHEM 10T0-B0CTOKE €BPONEMCKOM YACTU POCCHACKOR
®enepauvin. BXoauT 8 cocTas KOKHOTO (heRePaNHOTO OKpyTa.

Bonrorpanckas
oGmacTs

Actpaxamexan

Pocronckan

o6aacts

Crasponoasexiii

xpait
Harecran
Teppuropus ¥ - Cronuua - r. 3nucra
74731 w2 UucnerrocTs Kacenewns (ka 1.012018 1)
Uncnenmocts Hacenewus (4a1.01.2018 r.) 107 708 wenosex
275 413 wenosex
MnotHocts Hacenenus (va 1.01.2018 r.) AnmumucTpaTHEHO-TeDDUTODHANLHOE
37 venosex ka 1k ? yeTpoiicTeo PecnyBnuiu Kanmbikua
Knumar Ha 1 susapn 2018 1.
Pe3KO KOHTAHEHTAbHBI ropoACKiX Okpyros - 1
Coenwss Temnepatypa MyHALUNANLHEIX paoHOB - 13
swgaps -3,0°C ropoACKux noceneit - 2

vone  +26,9°C cenckux nocenenait - 111
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