Анализ рынка земельных участков, выставленных на продажу в регионе КМВ по состоянию на 01 февраля
I. АНАЛИЗ РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ РЕГИОНА КАВКАЗСКИХ МИНЕРАЛЬНЫХ ВОД ПОД ИЖС

Анализ ситуации, сложившейся на рынке земельных участков может быть выполнен с точки зрения местонахождения объекта. Структура предложения, согласно принятому районированию в регионе Кавказских Минеральных Вод, представлена на диаграмме.
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Диаграмма 1. Структура предложения по городам  КМВ

Из проанализированных данных видно, что наибольший объем предложения земельных участков ИЖС, а именно 31% находится в г. Пятигорск, а наименьшим объемом представлен г. Железноводск – 6%.

По состоянию на 1 февраля 2016 года средняя цена предложений земельных участков под ИЖС составила 203 312 руб./сот. +/- 25%. Диапазон  цен предложений 1 сотки земельных участков колебалась в пределах от 25 000 рублей до 2 375 000 рублей в зависимости от ценообразующих факторов.

Соотношение средних цен предложений в городах Кавказских Минеральных Вод приведено на диаграмме.
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Диаграмма 2. Средняя цена предложения 1 сотки земельных участков ИЖС 
по городам КМВ, руб.в %

Максимальная стоимость земельных участков по-прежнему фиксируется в  Пятигорске, Кисловодске и Ессентуках, значительно отличается стоимость участков в городах Железноводск, Минеральные Воды в Георгиевске. 

Средний размер участка под ИЖС, выставленный на продажу в регионе КМВ составляет 8 соток.

Анализ показывает существенное влияние на стоимость участка его площади, структура предложения по размерам участков представлена ниже:
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График. Распределение объема предложений земельных участков  к продаже по площадям.

Стоимость 1 сотки земли в черте города под индивидуальное жилищное строительство колеблется от 25 000 рублей до 2 375 000 рублей. Минимальная стоимость 1 сотки земли, зафиксирована в г. Ессентуки, максимальная - в г. Кисловодске.  Участки максимальной стоимости имеют, как правило, объекты незавершенного строительства, залитый фундамент под дом или другие строения. Объекты меньшей стоимости – это земельные участки без строений, с коммуникациями по меже, расположенные в некоторой отдаленности от города.

II. АНАЛИЗ РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ РЕГИОНА КАВКАЗСКИХ МИНЕРАЛЬНЫХ ВОД ПОД КОММЕРЧЕСКУЮ ЗАСТРОЙКУ

Анализ ситуации, сложившейся на рынке земельных участков может быть выполнен с точки зрения местонахождения объекта. Структура предложения, согласно принятому районированию региона Кавказских Минеральных Вод, представлена на диаграмме 3.
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Диаграмма 3. Структура предложения по городам КМВ

Из проанализированных данных видно, что наибольший объем предложения земельных участков под коммерческую застройку, а именно 42% находится в г. Пятигорске, а наименьшим объемом представлен Железноводск и Кисловодск – по 2 и 5%, соответственно.

По состоянию на 1 февраля 2016 года средняя цена предложений земельных участков составила 275 582 руб./сот. +/- 25%. Диапазон цен предложений 1 сотки земельных участков колебалась в пределах от 2 778 руб. до 1 184 615 руб. в зависимости от ценообразующих факторов.

Соотношение средних цен предложений по районам города приведено на диаграмме 4.
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Диаграмма 4. Средняя цена предложения 1 сотки земельных участков под коммерческую застройку по городам КМВ, руб.

Цена предложения весьма неоднородна и зависит, прежде всего, от местоположения земельного участка, его размера и от его назначения, наличия проектной документации. В разрезе местонахождения земельного участка на стоимость влияет не только расположение участка в том или ином городе, но и локальные условия размещения внутри города, так земельные участки, расположенные в центре города Пятигорска отличаются по цене от земельных участков, расположенных на окраинах. Так, земельные участки в некоторых районах Железноводска и Минеральных Вод  по своей стоимости сравнимы с земельными участками, расположенными в Пятигорске и Кисловодска. Так, максимальная стоимость 1 сотки земли зафиксирована в г. Пятигорске. Цена предложения за земельный участок в черте города, в районе Квартал  достигает здесь 1 184 615рублей за сотку. Минимальная цена предложения на земельный участок промышленного назначения составляет 2 778 руб./сотка за земельный участок, расположенный в г. Минеральные Воды.

Анализ показывает существенное влияние на стоимость участка его площади, структура предложения по размерам участков представлена ниже:
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График 2. Распределение объема предложений земельных участков  к продаже по площадям.
Стоит отметить, что структура предложения по площади предлагаемых участков в городах КМВ демонстрирует преобладание больших участков (от 5 до 10 сот). Как видно, более половины выставленных на продажу объектов имеют площадь в указанном диапазоне. 

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 8 – 14%, что коррелирует с данными ставропольских риелторов
, которые говорят о скидке на торг при совершении сделки с нежилой недвижимостью в пределах 5 – 20%.

III. АНАЛИЗ РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ РЕГИОНА КАВКАЗСКИХ МИНЕРАЛЬНЫХ ВОД 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 в регионе КМВ, представлена на диаграмме 5.

[image: image7.png]4%

16%

11%

Onsmropck

Dkvucnosoack

Oeccenryin

OMusepansbie Bogs!

Dikenesnosoack

Oreopryescy





Диаграмма 5. Структура предложения по районам города

Из проанализированных данных видно, что наибольший объем предложения земельных участков сельскохозяйственного назначения, а именно 27% и 30%  находятся в городах  Ессентуки и Пятигорск, соответственно, а наименьшим объемом представлен г. Железноводск – 4%.

По состоянию на 1 февраля 2016 года средняя цена предложений земельных участков с/х назначения составила 46 401 руб./сот. +/- 25%. Диапазон  цен предложений 1 сотки земельных участков колебалась в пределах от 500 руб. до 363 636 руб. в зависимости от ценообразующих факторов.

Соотношение средних цен предложений по районам города приведено на диаграмме 6.
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Диаграмма 6. Средняя цена предложения 1 сотки земельных участков с/х назначения 
по районам города, руб.
Данные диаграммы показывают, что наибольшая стоимость земельного участка с/х назначения в городе Пятигорске. Стоимость 1 сотки в черте города, территориально "Квартал" (мкр-н Бештау"), достигает 363 636 рублей. Наименьшая стоимость 1 сотки земельного участка с/х назначения отмечена в 6 км от города Пятигорска. Так стоимость участка размером 40 га р-не трассы ст. Ессентукская-Юца, находящегося в долгосрочной аренде, составляет 30 тыс. рублей, т.е. 500 руб./сот.

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

Анализ показывает, что средний размер участка с/х назначения, расположенного в регионе КМВ составляет 5-10 соток. Данные, приведенные ниже, отражают распределение общего объема предложений земельных участков с/х назначения, выставленных на продажу в регионе Кавказских Минеральных Вод, по площади.  
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График 3. Распределение объема предложений земельных участков  к продаже по площадям

Данные графика свидетельствуют, что среди земельных участков с/х назначения преобладают категории земель размером 5-10 соток (земельные участки, расположенные в СНТ и ДНТ) и свыше 1 га (земельные участки, расположенные, как правило, в пригородах). 

Данные анализа показывают существенное влияние на стоимость участка его площади. Нижеприведенная диаграмма отражает зависимость стоимости земельного участка с/х назначения от размера участка.
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График 4. Распределение средней стоимости участков в городах КМВ

В зависимости от площади земельного участка.

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.

Примерно на 20% земельных участков, предлагаемых к продаже, имеются небольшие строения, либо фундамент под строение. Цена на такие участки, в зависимости от местоположения, колеблется от 55 000 руб./сот.до 580 000 руб./сот. 

�Лейфер, Л. А. Справочник оценщика недвижимости. Том 3, Издание третье. Актуализированное и расширенное. / Л. А. Лейфер, А.М. Стерлин, З.А. Кашникова, Д.А. Яковлев, А.М. Пономарев, Д. А. Щегурова. - г. Нижний Новгород : Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2014.


� 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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				Средняя цена предложения 1 сотки земельных участков ИЖС по городам КМВ, руб.
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				Средняя цена предложения 1 сотки земельных участков под коммерческую застройку по районам города, руб.
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				Средняя цена предложения 1 сотки земельных участков с/х назначения по районам города, руб.
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				Ряд 1		Ряд 2		Ряд 3

		до 5 соток		35

		от 5 до 10 соток		51		2.4		2

		от 10 до 50 соток		5		4.4		2

		50  соток - 1 га		6		1.8		3

		1 га - 10 га		19		2.8		5

		10 - 50 га		12

		свыше 50 га		8

				Для изменения диапазона данных диаграммы перетащите правый нижний угол диапазона.
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				до 10 соток		от 10 до 50 соток		свыше 50 соток

		Пятигорск		115200		58334		11800

		Кисловодск		137000		27280		13000

		Ессентуки		60000		47250		9300

		Минеральные Воды		47383		29039		6330

		Железноводск		59050		37018		6070

		Георгиевск		44500		11200		1480

				Для изменения диапазона данных диаграммы перетащите правый нижний угол диапазона.
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		Пятигорск		123750		40000		24345

		Кисловодск		171900		339850		22600

		Ессентуки		60938		52239		39481

		Минеральные Воды		50383		30038		12553

		Железноводск		60171		40185		12169

		Георгиевск		46032		16923		9086






