2.1 Анализ рынка недвижимости в г. Борисоглебск
Анализ состояния рынка недвижимости г. Борисоглебск
Анализ рынка недвижимости г.Борисоглебск проведен на 20.10.2017г.
Согласно данным официального сайта Борисоглебского городского округа  в I полугодии 2017 года  в г. Борисоглебск введено жилья общей площадью 3159 кв. метров (69,9% к уровню предшествующего года), все они построены индивидуальными застройщиками.

По договорам строительного подряда выполнен объем работ на сумму 31 млн. рублей (91% к уровню I полугодия 2016 года в сопоставимых ценах). Из общего объема крупными и средними строительными организациями выполнено 0,1 млн. рублей (96% к уровню I полугодия 2016 года), малыми предприятиями и индивидуальными предпринимателями – 31 млн. рублей (91% к  уровню I полугодия 2016 года).

В отчетном периоде в отрасли «Строительство» по предварительной оценке было занято 697 человек, что составляет 2,3% от общего числа занятых в экономике городского округа.
В планах строительства в Борисоглебске есть несколько проектов, реализация которых в настоящее время уже началась. Например, уже сейчас идет продажа участков нового жилого района, который вскоре вырастет на северо-восточном направлении города. 
Данный район уже спроектирован (рисунок 2), развит на участки под строительство, которые примерно на 33% уже проданы (переданы – малоимущим и многодетным семьям города). Некоторые собственники уже ведут строительство жилых домов. Данные участки под строительство жилья в ближайшие несколько лет существенно дополнят категорию «предложения» на рынке Борисоглебск, и как показывает практика не только пустыми участками, но и недостроенными домами, а возможно и домами «под ключ».

Рисунок 2 – Схема нового района г.Борисоглебск 

В настоящее время в г.Борисоглебск на рынке недвижимости преобладает  предложение вторичного жилья. Продажа жилья осуществляется как напрямую его собственниками, так и через посредников – агентства недвижимости и риелторов, которые действуют без образования юридического лица или ИП.

В городе на данный момент действует 5 агентств недвижимости: ООО «Мир квартир», ИП Бурцев и Ко, ООО «Золотой ключик», ООО «Жара», ООО «Апартаменты». Источниками информации, необходимой для анализа послужили сайты «Авито» (https://www.avito.ru/borisoglebsk/nedvizhimost), «Найди дом» (http://borisoglebsk.naydidom.com/tseny/adtype-kupit), газета «Раз в неделю», данные агентства «Бурцев и Ко».

На рынке недвижимости г. Борисоглебска на дату проведения анализа представлены к купле-продажи  1078 объектов.

Таблица 1 – Объекты, представленные на рынке недвижимости г. Борисоглебск, 20.10.2017

	Объект недвижимости
	Продажа
	Покупка
	Сдача
	Съем
	Всего

	1. Земельные участи:

- земли города

-  земли сельхозназначения

- промназначения
- ….
	
	
	
	
	

	2. Коммерческая недв-сть:

- офисное помещение

- производственное помещение

- торговое помещение

- складское помещение

- помещение свободного назначения

- помещение общественного питания
	
	
	
	
	

	3. Дома, дачи, коттеджи

- дома

- дачи

- коттеджи
	
	
	
	
	

	4. Квартиры

 - 1 комнатные

- 2х комнатные

- 3х комнатные

- 4х комнатные

- 5 комнатные
	
	
	
	
	

	5. Комнаты
	
	
	
	
	

	6. Гаражи
	
	
	
	
	

	Итого
	
	
	
	
	


Данные сведения отразим наглядно, с помощью диаграммы (рисунок 3).
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Рисунок 3 – Объекты недвижимости, представленные на рынке недвижимости

г.  Борисоглебск, 20.10.2017

Более детальная структура некоторых  объектов недвижимости представлена на рисунках 4-6.
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Рисунок 4 – Состав земельных участков,  представленных на рынке                   г. Борисоглебск, 20.10.2017
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Рисунок 5 – Структура коммерческой недвижимости, представленной на рынке г. Борисоглебск, 20.10.2017
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Рисунок 6 – Структура квартир по числу комнат, представленных на рынке

г. Борисоглебск, 20.10.2017

Проведем вертикальный анализ рынка недвижимости, т.е. рассчитаем удельный вес каждого элемента в общем итоге.

Таблица 2 – Анализ рынка недвижимости г. Борисоглебск на 20.10.2017
	Объект недвижимости
	Продажа
	Уд
вес
	Покупка
	Уд вес
	Сдача
	Уд вес
	Съем
	Уд вес
	Всего
	Уд вес

	1. Земельные участи:

- земли города

-  земли сельхозназначения

- промназначения
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2. Коммерческая недв-сть:

- офисное помещение

- производственное помещение

- торговое помещение

- складское помещение

- помещение свободного назначения

- помещение общественного питания
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3. Дома, дачи, коттеджи

- дома

- дачи

- коттеджи
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4. Квартиры

 - 1 комнатные

- 2х комнатные

- 3х комнатные

- 4х комнатные

- 5 комнатные
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5. Комнаты
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	6. Гаражи
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Итого
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Анализ рынка недвижимости г. Борисоглебска, проведенный в таблице 2, показал следующие результаты. 

Всего на рынке недвижимости г. Борисоглебск 1078 объектов, из них на земельные участи приходится 7,1%, коммерческая недвижимость – 5,9%, дома, дачи, коттеджи – 37,9%, квартиры – 36,6%, комнаты – 3,5%, гаражи – 9. Можно сделать вывод о преобладании сегмента жилой недвижимости на рынке.

Из объектов выставленных на продажу – 875 объектов недвижимости, 43,4% приходится на дома, дачи и коттеджи, из них 38,7% - дома, 4,2% - дачи и 0,5% особняки. Второе место по продажам занимают квартиры – 33% от общего количества, из них на однокомнатные приходится 9%, двухкомнатные – 13,1%, трехкомнатные – 10,1%, четырехкомнатные 0,7% и пятикомнатные – 0,1%. Гаражи  - 9,7% Земельные участки составляют 7,8% от общего количества объектов недвижимости, представленных на продажу (земли города 6,1%, земли сельхозназначения 0,8%, промназначения 0,9%). Коммерческая недвижимость в структуре продаж представлена 3,1%. Продающиеся комнаты – 3%.

Из объектов недвижимости по операции «купля» объектов представлено не много,  всего 29, из них  48,34% приходится на дома, дачи и коттеджи (14 объектов), 27,6% - квартиры, 17,2% земельные участки (5 объектов) и 6,9% - комнаты. Данные сведения не свидетельствуют о низком спросе на недвижимость в Борисоглебске, просто люди заинтересованные покупкой недвижимости, чаще просматривают объявления о продаже, чем выставляют собственные объявления.

Арендные отношения города представлены следующими сведениями. Сдается 163 объектов, из них 57,1% - квартиры, 21,5% - коммерческая недвижимость. Съем недвижимости представлен 11 объектами, из них 27,3% - дома, дачи, коттеджи, 18,2% - коммерческая недвижимость.

Данные выводы отобразим более наглядно (рисунки 7 - 8).
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Рисунок 7 – Структура объектов недвижимости, представленных на рынке

 г. Борисоглебск, 20.10.2017
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Рисунок 8 – Объекты недвижимости по видам операций, г. Борисоглебск, 20.10.2017

Согласно данным сайта «Найти Дом», статистика рынка недвижимости г. Борисоглебск  в динамике характеризуется следующими показателями.

Средняя стоимость квартир г. Борисоглебск в динамике (октябрь - сентябрь): 

   1 722 270 руб. - средняя стоимость квартиры в Борисоглебске за сентябрь 2017, что составляет  + 4% относительно сентября прошлого года, и +1% относительно августа 2017г.; 

   37 546 руб. - средняя стоимость м2 в Борисоглебске за сентябрь 2017, что составляет  + 3% относительно сентября прошлого года, и +5% - относительно августа 2017г. 

На данный момент (20.10.2017) на вторичном рынке средняя цена продажи квартиры:

· Однокомнатная – 1 097 907 руб., за месяц показатель изменился на -3 %;

· Двухкомнатная – 1 514 572 руб., где средняя цена изменилась на -2 %;

· Трехкомнатная – 2 089 435руб., где показатель стоимости изменился на +10 %;

· Четырех- и многокомнатная – 2 563 447 руб., средняя цена изменилась 
на +19%.

На первичном рынке средняя стоимость продажи по количеству комнат:

· Однокомнатная – 1 014 047 руб., за месяц показатель изменился на +16 %;
· Двухкомнатная – 2 090 607 руб., за месяц показатель изменился на - 9 %;
· Трехкомнатная – 2 527 053 руб., где показатель стоимости изменился на -13 %;
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Рисунок 9 – График стоимости квартир в Борисоглебске, последние 14 мес.
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Рисунок 10 – Статистика для квартир с разным количеством комнат
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Рисунок 11 – График распределения объявлений по интервалам цен,                   г. Борисоглебск, сентябрь 2017г.

Анализ характеристик рынка жилой недвижимости г. Борисоглебск
На основе имеющейся информации о предложениях купли-продажи с объектами недвижимости выполним анализ состояния рынка жилой недвижимости на 20.10.2017. 
Для проведения исследования недвижимости выбран один вид операции с объектом недвижимости - продажа.  
С целью анализа состояния рынка использованы три группы показателей: 
1) Количественные показатели, характеризующие общее количество сделок с недвижимостью  на определенную дату; 
2) Качественные показатели, характеризующие структуру сделок по категориям и видам недвиждимости; 
3) Стоимостные показатели, характеризующие стоимость жилья по различным видам и типам, а также удельную стоимость (стоимость 1 м2 общей площади недвижимости).

Исходные данные для анализа  - перечень квартир с указанием их потребительских характеристик и цен представлены в таблице 3.
Таблица 3 – Список продаж жилья в г. Борисоглебск на 20.10.2017.
	Порядко-

вый номер

объекта недвижи-мости
	Этаж-ность / Этаж
	Мате-

риал 

стен
	Улица
	Общая площадь
	Коли-чество комнат
	Лоджия, балкон
	Санузел
	Общая стоимость, р.

	1
	3/5
	п
	мкр. Юго-Восточный 
	50 м2
	2
	б
	р
	2 800 000

	2
	2/5
	п
	ул. Аэродромная
	44 м2
	2
	б
	р
	1 750 000

	3
	4/5
	к
	мкр. Северный
	59,2 м2
	3
	б
	с
	2 100 000

	4
	¾
	п
	мкр. Северный
	46,6 м2
	2
	б
	с
	1 500 000

	5
	2/3
	к
	ул. Победы
	49,8 м2
	3
	б
	р
	1 800 000

	6
	
	
	
	
	
	
	
	

	7
	
	
	
	
	
	
	
	

	8
	
	
	
	
	
	
	
	

	9
	
	
	
	
	
	
	
	

	10
	
	
	
	
	
	
	
	

	11
	
	
	
	
	
	
	
	

	12
	
	
	
	
	
	
	
	

	13
	
	
	
	
	
	
	
	

	14
	
	
	
	
	
	
	
	

	15
	
	
	
	
	
	
	
	

	16
	
	
	
	
	
	
	
	

	17
	
	
	
	
	
	
	
	

	18
	
	
	
	
	
	
	
	

	19
	
	
	
	
	
	
	
	

	20
	
	
	
	
	
	
	
	

	21
	
	
	
	
	
	
	
	

	22
	
	
	
	
	
	
	
	

	23
	
	
	
	
	
	
	
	

	24
	
	
	
	
	
	
	
	

	25
	
	
	
	
	
	
	
	

	26
	
	
	
	
	
	
	
	

	27
	
	
	
	
	
	
	
	

	28
	
	
	
	
	
	
	
	

	29
	
	
	
	
	
	
	
	

	30
	
	
	
	
	
	
	
	

	31
	
	
	
	
	
	
	
	

	32
	
	
	
	
	
	
	
	

	33
	
	
	
	
	
	
	
	

	34
	
	
	
	
	
	
	
	

	35
	
	
	
	
	
	
	
	

	36
	
	
	
	
	
	
	
	

	37
	
	
	
	
	
	
	
	

	38
	
	
	
	
	
	
	
	

	39
	
	
	
	
	
	
	
	

	40
	
	
	
	
	
	
	
	

	41
	
	
	
	
	
	
	
	

	42
	
	
	
	
	
	
	
	

	43
	
	
	
	
	
	
	
	

	44
	
	
	
	
	
	
	
	

	45
	
	
	
	
	
	
	
	

	46
	
	
	
	
	
	
	
	

	47
	
	
	
	
	
	
	
	

	48
	
	
	
	
	
	
	
	

	49
	
	
	
	
	
	
	
	

	50
	
	
	
	
	
	
	
	


Поскольку информационные издания (газеты, сайты) содержат список предложений для совершения сделок с объектами недвижимости,  а не данные о фактических сделках, при выполнении анализа делаются два допущения: 
1. Имеющийся перечень предложенных сделок с объектами недвижимости условно принимается как исчерпывающий список всех сделок, совершенных на рынке жилья на указанную дату. 
2. Цены, установленные в исходных данных, являются окончательными ценами совершаемых сделок.  
Далее выполняется анализ по предложенной методике, результаты которого отражены в таблице 4. 
Структура сделок на рынке недвижимости определена отношением количества сделок с жильем определенной категории, типа или вида ограждающих конструкций (материала стен) к общему количеству сделок на данный период времени в процентном отношении (формула 1).  
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         (1)  
где di – доля в структуре сделок i категории (гостинки, однокомнатные и т.д.), 

и вида ограждающих конструкций на указанную дату, %; 
Vi  -  количества сделок с жильем определенной категории, типа или вида ограждающих конструкций (материала стен)
      V – общее количество сделок со всеми объектами на дату анализа. 
Средняя стоимость жилья по категориям определена отношением общей стоимости сделок по данной категории жилья к общему количеству сделок с данной категорией:   
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где Ccpi – средняя стоимость жилья i категории, тыс. р.; 
Ci – общая стоимость сделок по данной категории жилья (определяется как сумма всех сделок с объектами данной категории), тыс. р.; 
Vi – общее количество сделок по данной категории жилья. 
При заполнении п. 4 выбирается по каждой категории жилья сделка с самой низкой ценой и с самой высокой ценой. 
Средняя стоимость жилья по категориям и видам ограждающих конструкций (п.5) определяется отношением общей суммы сделок по объектам данной категории и вида к общей суммарной площади по данным объектам:  
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        (3)  

где С1кв  – стоимость одного квадратного метра общей площади по жилью соответствующей категории, вида ограждающих конструкций, тыс. руб./м2; 
Скв – общая стоимость сделок по данной категории и виду ограждающих конструкций (определяется как сумма стоимостей всех сделок по жилью соответствующей категории и вида ограждающих конструкций), тыс. руб.; 
Sкв –  суммарная общая площадь всех объектов сделок данной категории, вида ограждающих конструкций. 
Таблица 4 – Показатели, характеризующие состояние рынка недвижимости
	Наименование показателя
	Дата анализа

	1
	2

	1. Общее количество сделок
	50

	2. Структура сделок, %
	

	2.1 Структура сделок по категориям жилья, %
	

	Всего:
	100

	в том числе
	

	квартиры гостиничного типа
	

	1-комнатные
	

	2-комнатные
	

	3-комнатные
	

	4-комнатные
	

	5-комнатные и более
	

	2.2 Структура сделок по материалам стен, %
	

	Всего:
	100

	в том числе
	

	кирпичные
	

	панельные
	

	деревянные
	

	монолитные
	

	шлакоблочные
	

	каркасные
	

	3. Средняя стоимость  жилья по категориям квартир, руб.

	квартиры гостиничного типа
	

	1-комнатные
	

	2-комнатные
	

	3-комнатные
	

	4-комнатные
	

	5-комнатные и более
	

	4. Минимальная и максимальная стоимость квартиры по категориям жилья, руб.

	квартиры гостиничного типа

min
max
	

	1-комнатные

min
max
	

	2-комнатные

min
max
	

	3-комнатные

min
max
	

	4-комнатные

min
max

	

	5-комнатные и более

min
max
	

	5. Средняя стоимость 1м2 общей площади,  руб. 

	5.1 По категориям квартиры
	

	квартиры гостиничного типа
	

	1-комнатные
	

	2-комнатные
	

	3-комнатные
	

	4-комнатные
	

	5-комнатные и более
	

	5.2 По материалам стен
	

	кирпичные
	

	панельные
	

	деревянные
	

	монолитные
	

	шлакоблочные
	

	каркасные
	-


Дополним анализ проведенный в таблице наглядным материалом.
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Рисунок 12 - Структура сделок по категориям жилья
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Рисунок 13 - Структура сделок по материалам стен
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Рисунок 14 - Средняя стоимость  жилья по категориям квартир, руб.
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Рисунок 15 - Средняя стоимость 1м2 общей площади по категориям квартир, р. 
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Рисунок 16 - Средняя стоимость 1м2 общей площади по материалу стен, р. 
Исходя из расчетов представленных в таблице 4 и построенных диаграмм по полученным данным, можно отметить, что на рынке жилой недвижимости г. Борисоглебск равное предложение имеют двухкомнатные и трехкомнатные  квартиры - по 36% (по 18 объектов недвижимости). На однокомнатные квартиры приходится 26% (13 квартир), четырехкомнатные – всего 2% (1 квартира). Основная часть квартир имеют кирпичные стены – 76% (38 объектов), и 12 квартир – панельные стены – 12%. Произведя расчет средней стоимости  жилья по категориям квартир получили следующие результаты: 1комнатная квартира – 1 153 846р. (общая стоимость 13-ти  квартир 15 000 000 р.), 2-хкомнатная квартира – 1 713 333р. (общая стоимость 18-ти квартир 30 840 000 р.), 3-х комнатная квартира – 2 157 222р. (общая стоимость 18-ти  квартир 38 830 000р.), 4-х комнатная квартира -  3 050 000р. (один объект недвижимости). Диапазон цен по категориям квартир составил: 1комнатная квартира – от 840 000р. до 1 550 000 р., 2-хкомнатная квартира – от 900 000р. до 3 300 000р., 3-х комнатная квартира – 1 400 000 до 4 000 000р., 4-х комнатная квартира, представлена одним объектом, поэтому диапазона не имеет. Такой диапазон на квартиры объясняется во-первых, разницей в площади (1комнатная квартира – от 18,8м2 до 38м2, 2-хкомнатная квартира – от 39м2 до 79м2, 3-х комнатная квартира – от 49,8м2 до 130м2), во-вторых качеством ремонта, в-третьих местоположением. Средняя стоимость 1м2 общей площади  в зависимости от категории квартир уменьшается с увеличением комнат в объекте недвижимости: 1комнатная квартира – 36 531,9 р./м2, 2-хкомнатная квартира – 34 768,9 р./м2, 3-х комнатная квартира – 33 560,9 р./м2.  Проанализировав среднюю стоимость 1м2 общей площади в зависимости от материала стен, видим, что метр квартиры с кирпичными  стенами стоит дороже чем с панельными: кирпичный дом – 36 186,3 р./м2, панельный дом – 33 628,6р./м2.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Обобщив все вышеизложенное можно сделать несколько выводов. 

Недвижимость включает в себя объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения. 

Рынок недвижимости - это совокупность отношений вокруг операций с объектами недвижимости (продажи, покупки, аренды, залога и т.п.). Развитию рынка недвижимости способствует свободный переход прав собственности на недвижимость. С переходом России к рыночным отношениям недвижимое имущество становится товаром, и рынок недвижимости набирает обороты. Разумеется, и сегментация рынка, и позиционирование продукта - все это лишь инструменты, которые используются для достижения главной задачи - принятия оптимального экономического решения, приносящего максимальный доход предпринимателю. Их значение состоит, прежде всего, в том, чтобы физические характеристики (качество) создаваемых объектов соответствовали их экономическим характеристикам (цене, доходу) и представлениям потребителей предлагаемых к реализации объектов. 

Развитие рынка недвижимости в России набирает обороты. Для лучшего его функционирования необходимо создание действенной нормативно-правовой базы, регулирование действий монополий на рынке и субсидирование социального строительства, поддержка и обеспечение нуждающихся жильем. 

В практической части проведен анализ рынка недвижимости г. Борисоглебск. Более подробно проанализирован вторичный рынок жилой недвижимости по категории – предложение квартир на 20.10.2017г. В результате средняя стоимость однокомнатной квартиры определена в 1 153 846р., двухкомнатной квартиры – 1 713 333р., трехкомнатной квартиры – 2 157 222р. Средняя стоимость 1м2 определена в размере - однокомнатная квартир 36 531,9 р./м2, двухкомнатная квартира – 34768,9 р.м2, трехкомнатная квартира – 33560,9 р./м2. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ А
Классификационная схема видом коммерческих объектов недвижимости
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ПРИЛОЖЕНИЕ Б
Классификационная схема видов рынков недвижимости
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ПРИЛОЖЕНИЕ В

Достоинства и недостатки рынка недвижимости
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ПРИЛОЖЕНИЕ Г

Субъектная структура рынка недвижимости
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