Анализ ценообразующих факторов для жилой недвижимости г.Набережные Челны

Число ценообразующих характеристик (элементов сравнения) весьма велико, число их сочетаний — бесконечно велико, в результате приходится ограничиваться только теми объективно контролируемыми факторами, которые влияют на цены сделок наиболее существенным образом. Применительно в оценке жилой недвижимости наиболее значимым ценообразующими характеристиками, влияние которых на цены возможно выявить и численно измерить, являются:

	1) Скидка на торг
	рекомендуемое значение для жилой недвижимости в г.Набережные Челны составляет 3%

	2) Месторасположение
	Районы города: Новый Город, пос. ЗЯБ, пос. ГЭС, пос. Сидоровка

	3) Тип здания
	Материал стен жилого дома, год постройки

	4) Тип объекта недвижимости
	1, 2, 3, 4 комнатные квартиры, малосемейки (1 в 2х, 1 в 3х, 1 в 4х), комната в общежитии

	5) Этаж расположения квартиры
	

	6) Наличие балкона/лоджии
	

	7) Тип внутренней отделки
	- требуется косметический ремонт (предчистовая отделка)

- типовой ремонт (простая и улучшенная отделка)

- евроремонт (высококачественная отделка)


Месторасположение


Самым престижным районом города Набережные Челны является Новый Город, где расположены наиболее значимые городские объекты. В целом по Новому Городу цены на квартиры одинаковы, за исключением некоторых отдаленных районов таких как: 65 комплекс (новый застраивающийся район), 50, 51 комплексы (на окраине города). Цены жилой недвижимости в Новом Городе максимальные по городу. 
Далее по престижности следуют пос. ЗЯБ и пос. ГЭС. Социальная инфраструктура (объекты развлечений и отдыха, административные органы и проч.), в этих районах развита в гораздо меньшей степени, чем в Новом Городе. Преимущественно эти районы являются спальными. Цены жилой недвижимости в пос. ГЭС и ЗЯБ несколько ниже, чем в Новом Городе. По ценам на жилую недвижимость пос. ГЭС и пос. ЗЯБ практически равнозначны между собой. 

Наименее привлекательным по месторасположению  является поселок Сидоровка. Находится около железнодорожной станции, вблизи от федеральной трассы М-7 (негатив: шум, загазованность). Среди других районов города Сидоровка считается самым криминогенным районом. Транспортная  доступность отдельных кварталов Сидоровки плохая - значительная удаленность от остановок общественного транспорта. Цены на жилую недвижимость в пос. Сидоровка самые низкие по городу.

Цены квартир в новых домах (после 2000 года постройки) зависят от района города в меньшей степени, чем квартиры в более старых домах 1965-1999 годов.

Примем цены квартир в Новом Городе за базу сравнения (стоимостной коэффициент равен 1). Тогда для остальных районов города стоимостные коэффициенты будут следующие (с градацией по типам объектов недвижимости):

Таблица 1
Стоимостные коэффициенты привлекательности месторасположения районов города Набережные Челны

относительно уровня цен Нового Города
	Район города
	Комн. в 5 эт. общежитиях
	Комн. в 9 эт. общежитиях
	Малосемейки
	Кв-ры в 5-эт. домах 1965-1999 г.п.
	Кв-ры в 9 эт. домах 1965-1999 г.п.
	Кв-ры в 9 эт. кирп. домах 2000-2015 
	Кв-ры в 9 эт. пан. домах 2000-2015

	Новый Город
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	ЗЯБ
	0,81
	 
	0,91
	0,93
	0,96
	0,83
	0,93

	ГЭС
	0,72
	0,97
	0,88
	0,90
	0,95
	0,85
	0,94

	Сидоровка
	 
	0,92
	0,64
	0,87
	0,82
	0,82
	0,90


Тип здания и год постройки
Учитывая короткий срок строительства города, просто невозможно было создать уникальную, самобытную архитектуру. Поэтому город в значительной степени застроен типовыми многоэтажными домами.

Датой второго рождения Набережных Челнов можно считать 1964 год, когда в городе на Каме было создано Управление строительства «Камгэсэнергострой» в связи со строительством Нижнекамской ГЭС и первых заводов. С этого момента город начал обретать новое архитектурное лицо.

Ввиду принятия решения о расположении в городе нового крупнейшего в стране завода грузовиков КамАЗ и других производств, в 1972 году был разработан генеральный план застройки Набережных Челнов, разработчиком которого выступил ЦНИИЭП-жилища. Застройка проектировалась московским проектным институтом по градостроительству.

В 2000-х годах началось оживление производств и новое развитие города. Появляются новые здания и целые микрорайоны — Радужный, Яшьлек, Замелекесье и т.д.

В 2006 году принят новый генплан города (разработчик — «Татинвестгражданпроект»), предусматривающий к 2025 году увеличение жилищного фонда с 8,9 до 13,1 тысяч м2 и территории с 14,6 до 20 тысяч га.

Таблица 2
Стоимостные коэффициенты года постройки жилого дома

относительно уровня цен домов, построенных в 1970-1980-е годы

	Год постройки жилого дома
	Стоимостной коэффициент

	1970-е – 1980-е
	1,00

	1990-е – 2000-е
	1,02

	2010 – н.в.
	1,04


Для 5-этажных хрущевок не выявлено влияния фактора «материал стен» (панель, кирпич) на стоимость квартир.

Кирпичные современные дома являются более теплыми и долговечными (нормативный срок службы современного кирпичного дома составляет 150 лет, крупнопанельного – 125 лет). Таким образом, квартиры в кирпичных современных домах ценятся выше:
Таблица 3
Стоимостные коэффициенты по фактору «материал стен» 

относительно уровня цен крупнопанельных домов
	Материал стен жилого дома
	Квартиры в 9 и более этажных домах 1965-1999 г.п.
	Квартиры в 5-14 этажных домах 2000-2015 г.п.

	Панельные
	1,00
	1,00

	Кирпичные
	1,03
	1,09


Тип объекта недвижимости (число комнат, общая площадь)

Исследования на предмет оценки влияния числа комнат и общей площади на цены квартир не проводилось, поскольку рынок жилой недвижимости является развитым и всегда имеется возможность подобрать аналоги, сопоставимые по числу комнат и по общей площади. Для малосемеек одним из важнейших ценообразующих факторов является общее число смежных комнат в квартире (чем больше смежных комнат, тем комната в малосемейке ниже ценится). 

В нижеследующей таблице приведены стоимостные коэффициенты по типу малосемеек (относительно малосемейки 1 в 2х).

Таблица 4
Стоимостные коэффициенты по фактору «тип малосемейки»

относительно уровня цен малосемеек 1 в 2х

	Тип малосемейки
	Стоимостной коэффициент

	1 в 2х
	1,00

	1 в 3х
	0,82

	1 в 4х
	0,73


Этаж расположения квартиры

Этаж, на котором расположена квартира, безусловно, влияет на ее качество с точки зрения покупателя. Индивидуальные предпочтения в выборе этажа сильно различаются. Влияние этажа расположения на стоимость квартиры также неоднозначно: в первую очередь, этаж по-разному отражается на стоимости в различных классах жилья, кроме того, зависимость определяется типом и расположением дома, а для новостроек – ценовыми решениями застройщика.

Первый этаж. В сегменте старого жилья цена квартиры на первом этаже может быть до 5% ниже, чем у вышерасположенных аналогов. В новостройках, различие не столь значительно (около 2%), поскольку новые серии и индивидуальные проекты домов лишены некоторых изъянов советской застройки.

Недостатки квартир на 1-ом этаже: 

· холодный пол, проблемы близости подвального помещения

· низкое расположение окон (от уровня земли), плохой вид из них

Данные недостатки актуальны для недвижимости эконом-класса. Дорогое жилье может иметь в этом отношении ряд специфических особенностей, нивелирующих слабые стороны нижнего этажа. В конечном итоге главный «минус» жизни «у земли» - более тесный контакт с улицей, точнее, с придомовой территорией и происходящими на ней процессами. Комфортность такого контакта сильно различается для разных классов жилья. Если обстановка за окном оставляет желать лучшего, то качество жизни улучшает высокий первый этаж (1,5 и более метров от уровня земли).

Последний этаж. Квартиры на самых верхних этажах продаются, как  правило, дешевле аналогов, когда речь идет о дешевом жилье. Средний размер скидки на такие объекты меньше, чем в случае с первым этажом, в некоторых случаях ее может вовсе не быть. Размер ценовой поправки на этаж определяется типом и степенью износа дома, состоянием коммуникаций, а также его окружением. 

Недостатки квартир на последнем этаже: 

· возможны проблемы с вентиляцией, протечкой крыши, слабым напором воды

· трудности подъема на этаж при отсутствии или отключении лифта

Считается, что традиционные недостатки крайних этажей не актуальны для нового жилья. Новостройки более удачно спроектированы, выше качество зданий и коммуникаций, работа коммунальных служб выполняется на достойном уровне. 

В многоэтажных домах последний и предпоследний этаж мало отличаются друг от друга с точки зрения вида из окон, загрязненности воздуха, шума улицы и т.п. Различие состоит лишь в наличии соседей сверху или технических помещений непосредственно над квартирой.

В пятиэтажных домах без лифта наиболее комфортными для проживания считаются третий и четвертый этажи.

Таблица 5
Стоимостные коэффициенты по фактору «этаж расположения квартиры»
для квартир относительно уровня цен  на 1-ом этаже (с балконом)
для комнат в общежитиях относительно уровня цен на 2-ом этаже
	Этаж
	Комнаты в общежитиях
	Малосемейки
	Квартиры
	Комнаты в общежитиях
	Малосемейки
	Квартиры
	Квартиры

	
	5 этажные (1965-1999 г.п.)
	9, 10 этажные (1965-1999 г.п.)
	9, 10 эт. (2000-2015)

	1 этаж (с балконом)
	0,99
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	2 этаж
	1,00
	1,02
	1,00
	1,00
	1,08
	1,04
	1,03

	3 этаж
	1,02
	1,02
	0,99
	1,05
	1,02
	1,05
	1,03

	4 этаж
	0,99
	1,03
	0,99
	1,05
	1,02
	1,05
	1,03

	5 этаж
	0,92
	0,98
	0,96
	1,05
	1,02
	1,05
	1,03

	6 этаж
	-
	-
	-
	1,05
	1,02
	1,05
	1,03

	7 этаж
	-
	-
	-
	1,04
	1,00
	1,05
	1,03

	8 этаж
	-
	-
	-
	1,01
	0,90
	1,05
	1,03

	9 этаж
	-
	-
	-
	1,00
	0,89
	1,03
	1,00

	10 этаж и выше*
	-
	-
	-
	1,00
	0,89
	1,03
	1,00


* в случае определения стоимостных коэффициентов для этажей выше 10-го в 12, 14, 16 этажных кирпичных и панельных жилых домах можно пользоваться такими же коэффициентами, как для 10-го этажа в 10-этажках. Для монолитно-каркасных 16-25 этажных жилых домов рекомендуется не использовать поправку на этаж (не выявлено никакой зависимости влияния этажа на цены квартир, что возможно связано с тем что предложений таких квартир от частных лиц не очень много - вторичный рынок не сложился, а политика застройщиков таких домов - устанавливать одинаковые цены квартир не зависимо от этажа) 
Наличие балкона (лоджии)

Существенным фактором при определении рыночной стоимости квартиры является наличии в ней балкона и (или) балкона. Кроме того, балконов (и/или лоджий) может быть несколько и это увеличивает цену объекта. Если в квартире есть балкон (и/или) лоджия, то это принимается за положительную характеристику и считается улучшением. Этот параметр принимается во внимание при проведении оценки практически любой квартиры.

Таблица 6
Стоимостные коэффициенты по фактору «наличие балкона (лоджии)»

относительно уровня цен квартир без балкона (лоджии)
	Наличие балкона
	Малосемейки
	Квартиры
	Малосемейки
	Квартиры
	Квартиры

	
	5 этажные (1965-1999 г.п.)
	9, 10 этажные (1965-1999 г.п.)
	9, 10 эт. (2000-2015 г.п)

	Нет балкона
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Есть балкон
	1,10
	1,07
	1,13
	1,03
	1,03


Тип внутренней отделки квартиры

Выделяются  классы отделки квартир:

· Без отделки (черновая отделка, предчистовая отделка) – отсутствуют межкомнатные дверные проемы, поставлены окна, стены, пол и потолок не подвергались отделочным работам. Это первичная отделка, которая требует проведения ремонтных работ.

· Простая отделка – стены и потолки квартиры побелены или оклеены обоями, на полу – плитка, линолеум или паркетная выкладка, санузел и кухня оборудованы сантехникой. 

· Улучшенная отделка – стены и потолок покрыты акриловой краской или обоями, на полу - плитка, линолеум или паркетная выкладка, санузел и кухня оборудованы высококачественной сантехникой.

· Евроремонт (высококачественная отделка) – в квартире проведен качественный ремонт, при этом применялись современные строительные технологии и высококачественные отечественные материалы. Имеющиеся поверхности идеально выровнены, квартира оборудована новейшей электропроводкой.  Кроме того, евроремонт эконом-класса предполагает ремонт санузла «под ключ». Может быть выполнена перепланировка квартиры, монтаж подвесных потолков и арочных проемов, замена электрокоммуникаций, труб канализации и водоснабжения, замена радиаторов.

Таблица 7
Стоимостные коэффициенты по фактору «тип внутренней отделки квартиры»

относительно уровня цен квартир с типовым ремонтом
	Тип отделки квартиры
	Стоимостной коэффициент

	требуется косметический ремонт (предчистовая отделка)
	0,93

	типовой ремонт (простая и улучшенная отделка)
	1,00

	евроремонт (высококачественная отделка)
	1,07


Источник информации: http://consalt.ucoz.com/load/ocenka_zhiloj_nedvizhimosti/obosnovanie_znachenij_cenoobrazujushhikh_faktorov_dlja_kvartir_v_g_naberezhnye_chelny/4-1-0-47
