Анализ рынка земельных участков г. Ставрополь
 на 01.10.2016 г.
I. АНАЛИЗ РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 
Г. СТАВРОПОЛЯ ПОД ИЖС
Анализ ситуации, сложившейся на рынке земельных участков может быть выполнен с точки зрения местонахождения объекта. Структура предложения, согласно принятому районированию г. Ставрополь, представлена на диаграмме.
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Диаграмма 1. Структура предложения по районам города
Из проанализированных данных видно, что наибольший объем предложений земельных участков ИЖС, а именно 29% находятся в «Других» районах города (Ташла, Чапаевка, Осетинка, Старомарьевское шоссе, Мамайка, Ботаника), а наименьшим объемом представлен в районе 204-го квартала –12%.

По состоянию на 1 октября 2016 года средняя цена предложений земельных участков составила 270 665 руб./сот. +/- 10,5%. Диапазон предложений 1 сотки земельных участков колебался в пределах от 27 647 руб. до 1 168 675 руб. в зависимости от ценообразующих факторов. 
Минимальная цена предложения единого объекта составила 180 тыс. руб., максимальная – 17  млн. руб.
Соотношение средних цен предложений по районам города приведено на диаграмме.
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Диаграмма 2. Средняя цена предложения 1 сотки земельных участков ИЖС по районам города, руб.
Анализ динамики цен подразделен на две составляющие: долгосрочная (с интервалом 1 год) и краткосрочная (с интервалом 3 месяца) составляющие.

Долгосрочная динамика представлена ниже, на диаграммах 3 и 4.
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Диаграмма 3. Долгосрочная динамика средней цены предложений 1 сотки земельных 
участков ИЖС в руб.
За исследуемый интервал времени (с 01 января 2009 г. по 01 октября 2016 г.) средняя цена предложений 1 сотки земельных участков снизилась на 108 747 руб.
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Диаграмма 4. Долгосрочная динамика средней цены предложений 1 сотки земельных
 участков ИЖС в %
За исследуемый интервал времени (с 01 января 2009 г. по 1 октября 2016 г.) средняя цена предложений 1 сотки земельных участков снизилась на 30%.

Для анализа краткосрочной динамики цен предложений земельных участков были рассмотрены и отобраны доступные объявления предложений в данном сегменте рынка земельных участков. В качестве базиса (100%) используется средний показатель за 2009 год (379 413 руб./сот.). Результат представлен в таблице 1.

	Район
	Июнь    2014
	Сентябрь 2014
	Декабрь  2014
	Март 

2015
	Июнь 2015 г.
	Февраль 2016 г.
	Усредненные цены,

01.10.2016 г.
	Диапазон цен, сот/руб

	Юго-западный
	165 378
	167 255
	273 100
	234 995
	239 252
	174 459
	176 754
	27 800 – 600 700

	Северо-западный
	172 665
	165 016
	249 206
	197 636
	251 724
	242 167
	220 884
	27 650 – 779 000

	Центр
	693 088
	600 812
	583 563
	556 410
	563 563
	557 031
	579 266
	80 000 – 1 100 000

	204-й квартал
	205 985
	203 714
	215 930
	189 498
	178 777
	280 087
	269 021
	43 600 – 600 000

	«Другие» районы города
	151 487
	160 981
	172 359
	164 950
	125 353
	173 244
	162 403
	28 800 – 900 000

	Среднее значение
	232 107
	239 274
	298 831
	289 664
	281 381
	285 398
	270 666
	27 647 - 1 168 675

	Динамика
	61%
	63%
	79%
	76%
	74%
	75%
	70%
	-


 Данные таблицы свидетельствуют о том, что на рынке земельных участков наибольшие средние значения цен предложений зафиксированы в Центральном районе города, а наименьшие – в Других.

Краткосрочная динамика средней цены предложений земельных участков за период с марта 2014 г.  по 1 октября 2016 г., выраженная в руб., в графическом виде представлена на диаграмме 5.
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Диаграмма 5. Краткосрочная динамика средней цены предложений 1 сотки земельных 
участков ИЖС в руб.
Краткосрочная динамика средней цены предложений земельных участков, выставленных на продажу в период с марта 2014 г. по состоянию на 1 октября 2016 г., выраженная в процентах, в графическом виде представлена на диаграмме 6.
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Диаграмма 6. Краткосрочная динамика средней цены предложений 1 сотки земельных 
участков ИЖС в %
Сложившаяся ситуация на рынке позволяет сделать вывод, что средняя стоимость 1 сотки земельных участков под ИЖС фактически выровнялась относительно показателей марта 2014 г., однако ситуацию на рынке нельзя считать однозначной, поскольку рынок крайне нестабилен, и возможно выявленное повышение стоимости при аналитических и статистических исследованиях не является значительным. Все объявления, выставляемые на продажу, указаны с учетом уторгования при совершении сделок. Рынок крайне не активен, крупные сделки практически не проводятся за первоначально оглашенную стоимость. Как показывает практика уторгование объектов на неактивном рынке достигает 23 %.
II. АНАЛИЗ РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ Г. СТАВРОПОЛЯ ПОД КОММЕРЧЕСКУЮ ЗАСТРОЙКУ

Анализ ситуации, сложившейся на рынке земельных участков может быть выполнен с точки зрения местонахождения объекта. Структура предложения, согласно принятому районированию г. Ставрополь, представлена на диаграмме 7.
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Диаграмма 7. Структура предложения по районам города
Из проанализированных данных видно, что наибольший объем предложения земельных участков под коммерческую застройку, а именно 34% находится в Центральном районе  города, а наименьшим объемом представлен 204-й квартал всего 1%.
По состоянию на 1 октября 2016 года средняя цена предложений земельных участков составила 408 745 руб./сот. +/- 25%. Диапазон предложений 1 сотки земельных участков колебался в пределах от 29 840 руб. до 1 500 000 руб. в зависимости от ценообразующих факторов.

Минимальная цена предложения единого земельного участка под коммерческую застройку составила 300 тыс. руб., максимальная – 100 млн. руб.
Соотношение средних цен предложений по районам города приведено на    диаграмме 8.
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Диаграмма 8. Средняя цена предложения 1 сотки земельных участков под коммерческую застройку по районам города, руб.
Анализ динамики цен подразделен на две составляющие: долгосрочная (с интервалом 1 год) и краткосрочная (с интервалом 3 месяца) составляющие.
Долгосрочная динамика представлена на диаграммах 9 и 10.
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Диаграмма 9. Долгосрочная динамика средней цены предложений 1 сотки земельных участков под коммерческую застройку в руб.
За исследуемый интервал времени (с 01 января 2009 г. по 01 октября 2016 г.) средняя цена предложений 1 сотки земельных участков упала на 91 413 руб. Фактически опустившись даже немного ниже показателей 2010 г.
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Диаграмма 10. Долгосрочная динамика средней цены предложений 1 сотки земельных участков под коммерческую застройку в %

За исследуемый интервал времени (с 01 января 2009 г. по 01 октября 2016 г.) средняя цена предложений 1 сотки земельных участков опустилась на 19%.

Для анализа краткосрочной динамики цен предложений земельных участков были рассмотрены и отобраны доступные объявления предложений в данном сегменте рынка земельных участков. В качестве базиса (100%) используется средний показатель за 2009 год (500 156 руб./сот.). Результат представлен в таблице 2.
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Таблица 2 свидетельствует о том, что на рынке земельных участков наибольшие средние значения цен предложений зафиксированы в Центральном районе города, а наименьшие – в «Других» районах города.

Краткосрочная динамика средней цены предложений земельных участков, выраженная в руб., в графическом виде представлена на диаграмме 11.
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Диаграмма 11. Динамика средней цены предложений 1 сотки земельных участков под коммерческую застройку в руб.
Краткосрочная динамика средней цены предложений земельных участков, выраженная в процентах, в графическом виде представлена на диаграмме 12.
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Диаграмма 12. Динамика средней цены предложений 1 сотки земельных участков под коммерческую застройку в %
Общая ситуация в экономике и промышленности края, а также низкая инвестиционная привлекательность промышленно-складской недвижимости оказывает негативное влияние на рынок земельных участков для промышленного использования в составе земель населенных пунктов.

Рынок земельных участков данного назначения характеризуется слабой развитостью - небольшим объемом предложения и низким уровнем спроса. При этом динамика макроэкономических показателей положительна, что позволяет надеяться на улучшение ситуации в будущем, однако оценить долгосрочную перспективу рынка не представляется возможным. Поскольку в текущей ситуации на нестабильном рынке мы видим падение стоимости, что нам демонстрирует, что объекты готовы продавать по сниженным, фактически не рыночным ценам. 
Скидка на торг, согласно данным исследования «Справочник оценщика недвижимости»
, при сделках с земельными участками различного назначения (ИЖС, под многоэтажное жилищное строительство, под коммерческие объекты, под производственно-складское назначение) находится в диапазоне 9,2-23,1%, что коррелирует с данными ставропольских риелторов
, которые говорят о скидке на торг при совершении сделки с нежилой недвижимостью в пределах 5 – 20%, данные скидки подразумевают, что ситуация на рынке стабильна. Следовательно в текущей экономической ситуации процентные показатели уторговывания объектов недвижимости при сделках могут быть совершенно иными и доходить до 30%.
III. АНАЛИЗ РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 
Г. СТАВРОПОЛЯ С/Х НАЗНАЧЕНИЯ

Анализ ситуации, сложившейся на рынке земельных участков с/х назначения может быть выполнен с точки зрения местонахождения объекта. Структура предложения, согласно принятому районированию г. Ставрополь, представлена на диаграмме 13.
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Диаграмма 13. Структура предложения по районам города
Из проанализированных данных видно, что наибольший объем предложения земельных участков сельскохозяйственного назначения, а именно 44% находится в Промышленном районе, а наименьшим объемом представлен Ленинский – 22%.

По состоянию на 1 октября 2016 года средняя цена предложений земельных участков с/х назначения составила 52 100 руб./сот. +/- 25%. Диапазон предложений 1 сотки земельных участков колебался в пределах от 429 руб. до 264 000 руб. в зависимости от ценообразующих факторов.
Минимальная цена предложения единого земельного участка под с/х назначения составила 55 тыс. руб., максимальная – 25 млн. руб.
Данные анализа показывают существенное влияние на стоимость участка его площади. Нижеприведенная диаграмма отражает зависимость стоимости земельного участка с/х назначения от размера участка и соотношение средних цен предложений по районам города приведено на диаграмме 14.
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Диаграмма 14. Средняя цена предложения 1 сотки земельных участков с/х назначения по районам города в зависимости от площади земельного участка, руб.

Следует отметить, что данные значения приведены для иллюстрации ценообразующего влияния площади участка и не могут быть использованы для определений конкретных корректирующих коэффициентов, поскольку участки, сгруппированные в одни группы, различались между собой остальными ценообразующими факторами.

Большинство земельных участков с/х назначения, выставленных на продажу в черте города Ставрополя – это участки, расположенные в садовом некоммерческом товариществе или дачном некоммерческом товариществе. 

Анализ показывает, что средний размер участка с/х назначения, расположенного в черте города составляет 8 соток. Данные, приведенные ниже, отражают распределение общего объема предложений земельных участков с/х назначения, выставленных на продажу в г. Ставрополе, по площади.  
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График 1. Распределение объема предложений земельных участков  к продаже по площадям
Скидка на торг, согласно данным исследования «Справочник оценщика недвижимости»
, при сделках с земельными участками различного назначения (ИЖС, под многоэтажное жилищное строительство, под коммерческие объекты, под производственно-складское назначение) находится в диапазоне 9,2-23,1%, что коррелирует с данными ставропольских риэлтеров
, которые говорят о скидке на торг при совершении сделки с нежилой недвижимостью в пределах 5 – 20%.

� Лейфер, Л. А. Справочник оценщика недвижимости. Том 3, Издание четвертое. /


 Л. А. Лейфер, Крайникова Т.В. - г. Нижний Новгород : ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки», 2016.


� Данные агентств недвижимости «Красная площадь» (тел. +7 (865-2) 57-21-25; +7-962-452-00-88; +7 (865-2) 42-78-48); «Плаза» (тел. +7 (865-2) 43-31-00; +7 (865-2) 45-80-98); «Респект» (тел. +7 (865-2) 55-07-84;+7-962-442-2416), «Городская недвижимость» (тел. +7-962-452-97-41).
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