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Сегодня рынок первичной жилой недвижи-
мости г. Челябинска является активно развиваю-
щимся рынком, который оказывает значительное 
влияние на текущее экономическое состояние 
региона [1, 4, 5]. В связи с этим представляется 
необходимым комплексное изучение этого рынка 
и отслеживание его динамики с маркетинговых 
позиций. 

Для проведения маркетингового анализа рын-
ка первичной жилой недвижимости г. Челябинска 
авторами были составлены две базы данных: ос-
новная и дополнительная. Основная база включила 
информацию об объектах первичной жилой не-
движимости в сданных и строящихся многоквар-
тирных домах со степенью готовности более 30 %, 
где квартиры предлагаются застройщиком/деве-
лопером либо генеральным подрядчиком. В случае 
сдачи дома очередями, каждая очередь считалась 
за отдельный дом. При этом в базу данных авто-
рами не включались:  

1) строящиеся/сданные дома, продажа квар-
тир в которых не производится (например, строи-
тельство в социальных целях); 

2) дома, строительство которых приостанов-
лено (объекты находятся в стадии заморозки); 

3) дома, строительство которых ранее было 
приостановлено на длительный срок, так как по 
данной причине высока вероятность повторной 
остановки строительства или существенного на-
рушения срока сдачи дома; 

4) дома, строительство которых производится 
строительной компанией, существенно нарушаю-
щей сроки сдачи объектов. 

В дополнительную базу данных были вклю-
чены все объекты первичной недвижимости, не 
вошедшие в основную базу данных:  

1) строящиеся многоквартирные дома со сте-
пенью готовности менее 30 %; 

2) замороженные объекты; 
3) объекты, для которых высока вероятность 

остановки строительства или существенного на-
рушения срока сдачи дома в эксплуатацию; 

4) строящиеся дома, квартиры в которых не 

продаются (в т. ч. строительство в социальных 
целях). 

Таким образом, составленные в рамках мар-
кетингового исследования базы данных включают 
исчерпывающий перечень объектов первичной 
жилой недвижимости г. Челябинска.  

По результатам анализа в январе 2013 г. объ-
ем основной базы данных составил 109 домов (или 
771 000 кв. м), при этом по сравнению с предыду-
щим месяцем объем предложения возрос на 3 объ-
екта [3]. 

Распределение основной базы данных относи-
тельно цены квадратного метра представлено  
на рис. 1. За прошедший месяц основное сокраще-
ние объема предложения было отмечено в сред- 
нем ценовом диапазоне 45 000–50 000 руб./кв. м  
(–2 объекта). Повышение объема предложения 
отмечено в различных ценовых диапазонах 
35 000–40 000, 40 000–45 000, 50 000–55 000 
руб./кв. м (+2 объекта для каждого диапазона). 
Таким образом, в результате произошедших изме-
нений в структуре произошло несущественное 
повышение средней цены квадратного метра в го-
роде с 45 362 до 45 372 руб. (+0,02 %).  

Объем дополнительной базы данных в январе 
2013 г. составил 78 объектов (или 514 000 кв. м), в 
т. ч. 17 замороженных объектов и 5 объектов, 
строительство которых имеет социальные цели [3]. 

В настоящий момент на рынке первичной не-
движимости г. Челябинска насчитывается 187 объ-
ектов (в т. ч. 22 замороженных и социальных объ-
екта), суммарная площадь которых составляет 
1 285 000 кв. м [3]. При этом наблюдается сле-
дующая тенденция: большая часть новостроек 
(56 % или 105 объектов) возводится в рамках ком-
плексной застройки и входит в число 19 новых и 
строящихся жилых комплексов. Остальные пред-
ложения на рынке первичной недвижимости отно-
сятся к точечной застройке – 82 объекта (44 %).  

В последние годы все больше домов возво-
дятся в рамках комплексной застройки. Причем 
большая часть новых жилых комплексов (14 из 19) 
расположена в наиболее привлекательных районах  
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располагаются нежилые помещения), далее сле-
дуют группы средних этажей, максимальные цены 
устанавливаются на верхних этажах. Например, 
СК «Легион-С» для всех своих домов устанавли-
вает следующую дифференциацию цен: 

− 2 этаж – минимальная цена за 1 кв. м; 
− 3 этаж – дополнительно 1000 руб. за  

1 кв. м по отношению к минимальной цене; 
− 4–10 этажи – дополнительно 2000 руб. за  

1 кв. м по отношению к минимальной цене; 
− 11-последний этаж – дополнительно 3000 

руб. за 1 кв. м по отношению к минимальной цене.  
Важно отметить, что многие застройщики от-

дельно выделяют пентхаусы (или двухуровневые 
квартиры) на последних этажах. Их стоимость су-
щественно превосходит аналогичный показатель 
для квартир более низких этажей. Например, в 
ЖК «Подсолнухи» цена квадратного метра для 
пентхаусов составляет 46 000–52 000 руб., в то вре-
мя как для квартир средних этажей данный показа-
тель варьируется в пределах 36 000–40 000 руб. 

Отметим, что для массового жилья (панель-
ных домов) дифференциация цен в зависимости от 
этажа нехарактерна. Как правило, если такая зави-
симость существует, она выражается в иной гра-
дации цен на квадратный метр: 

− минимальная цена квадратного метра (на-
пример, на 1000–2000 руб. ниже по сравнению с 
максимальной стоимостью) устанавливается для 
крайних этажей; 

− специальная пониженная цена для 2 и 9 
этажей (как правило, на 500–1000 руб. ниже мак-
симальной цены); 

− максимальная стоимость квадратного метра 
устанавливается для 3–8 этажей. 

7. Расположение окон. Данный фактор влияет 
на стоимость квартиры в домах, расположенных 
на первой линии оживленных улиц или располо-
женных близко к дороге. Так, цена квадратного 
метра в новостройке по ул. Елькина, 84 в первона-
чальном варианте для однокомнатных квартир, 
окна которых выходят во двор, составляет 55 000 
руб. Если же окна в квартире выходят на ул. Ель-
кина (из окон отрывается вид на склады), то дан-
ное значение составляет 54 000 руб.  

В некоторых случаях небольшое отличие цен 
наблюдается в зависимости от сторон света, на 
которые выходят окна (например, данный фактор 
учитывает ГК «Стройком»). Вид из окон также 
может влиять на стоимость квадратного метра в 
квартире. Наиболее ценны предложения с видом 
на лес, реку. 

8. Планировка. Если квартира имеет неудач-
ную планировку (вытянутые комнаты, комнаты 
«трамвайчиком», окна на одну сторону и др.), то, 
как показывает исследование, стоимость на нее 
может быть снижена на 3000–5000 руб./кв. м.  

9. Отделка квартиры. Квартиры без отделки, 
как правило, на 2000 руб./кв. м дешевле аналогич-
ных квартир с отделкой.  

10. Стадия строительства дома. Данный фактор 
также в некоторой степени влияет на цену квадрат-
ного метра. Вместе с тем, привести количественные 
показатели такой зависимости достаточно сложно, 
поскольку рост цен по мере строительства дома 
обусловлен, в первую очередь, рыночной ситуаци-
ей, а также ростом известности проекта. Проиллю-
стрируем это положение на примере. Рассмотрим 
динамику цены на квартиры в микрорайоне «Пар-
ковый» по стадиям строительства: 

− цена квадратного метра в микрорайоне 
«Парковый» в начале строительства составляла 
30 910 руб.; 

− через 6 месяцев после начала строительства, 
когда степень готовности домов была более 60 %, 
цена квадратного метра была поднята на 7 % и 
составила 33 226 руб.; 

− продажи в сданных домах были закончены 
при средней цене квадратного метра 42 373 руб.; 
тем самым, темп прироста составил еще 28 %, и, 
следовательно, за год рост цены квадратного метра 
составил 37 %.  

Вместе с тем, следует отметить, что рост цены 
квадратного метра обусловлен, по нашему мне-
нию, не только увеличением степени готовности 
домов, но и общим ростом стоимости квартир на 
рынке, а также получением микрорайоном «Пар-
ковый» большой известности и популярности в 
городе.  

В целом можно утверждать, что повышение 
цен сверх общего роста цены квадратного метра на 
первичном рынке характерно для стадии готовно-
сти более 80–90 %. Как правило, такое повышение 
составляет около 5 %.  

Тем не менее, исследование показало, что на 
рынке присутствуют объекты, цена которых не 
меняется на всем протяжении экспозиции объекта. 
В основном, это дома повышенной комфортности 
или переоцененные объекты. 

Таким образом, проведенное авторами марке-
тинговое исследование цен на первичную жилую 
недвижимость на рынке г. Челябинска выявило 
комплекс факторов, оказывающих влияние на стои-
мость квартиры. Среди них местоположение, тип 
квартиры, количество комнат, метраж, планировка, 
вид из окон, а также стадия строительства дома. 
Средняя цена квадратного метра на рынке первич-
ной жилой недвижимости в январе 2013 г. составила 
45 372 руб. без учета скидок. На рис. 6 представлена 
зависимость стоимости квадратного метра первич-
ной недвижимости в разрезе двух основных факто-
ров: район расположения и тип жилья. 

Как видно, представленные значения средней 
цены квадратного метра подчиняются общим мар-
кетинговым тенденциям на рынке. Так, наиболь-
шая цена квадратного метра приходится на Цен-
тральный и Советский районы, наименьшая – на 
Тракторозаводский и другие промышленные рай-
оны. Сравнительно более высокая цена квадратно-
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