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Под инвестиционной привлекательностью недвижимости понимают совокупность ряда факто

ров: финансовых, социальных, связанных с охраной природы, функции имиджа, вызывающих интерес инве
стора к конкретному объекту недвижимости, уровень реализации которого можно оценить соответ
ствующими показателями.

Наибольшей привлекательностью для ин- высокой активностью потенциальных покупате-
вестора будут обладать города с малообеспечен- лей.
ностью населения жилищным фондом, неболь- Для комплексной оценки инвестицион-
шими объемами строительства жилья, а также ной привлекательности рынков жилой недвижи-
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мости проведем анализ по нескольким показате
лям:

-Объем строительства жилья 
-Обеспеченность населения жилищным

фондом
-Цены продажи жилья 
-Уровень доходов населения
1) Анализ обеспеченности населения жи

лищным фондом

Обеспеченность населения жилищным 
фондом помогает определить динамику жилищ
ного строительства. Низкая обеспеченность мест
ного населения жильем характерна для Волгогра
да. Наибольшая обеспеченность, которая макси
мально приближена к оптимальной величине, за
фиксирована в Краснодаре.

За 2011-2013г.г. жилищная обеспечен
ность на одного жителя Астраханской области 
выросла с 19,6 м2 до 22,9 м2.
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Рис. 1 Обеспеченность населения 
жилищным фондом

2)Анализ ежегодных объемов ввода жи
лья

Высокие объемы сдачи жилья в эксплуа
тацию в 2012 г. были зафиксированы в Краснода
ре и Ростове-на-Дону. Городами, обладающими 
наименьшими ежегодными объемами ввода жи
лья, являются Астрахань и Волгоград. Следова
тельно, население этих двух городов характеризу
ется низкой обеспеченностью жильем. В течение 
последнего года темпы роста нового строитель
ства min, количество строящегося жилья несуще
ственно превышает объемы сданного.

Наибольший объем предложения скон
центрирован в среднем и эконом -классах, кото
рые наиболее востребованы среди покупателей —

50,7% и 37,7% соответственно. Доля бизнес- 
класса составляет 7,9%, на элитный класс прихо
дится 3,8% рынка жилья. Анализ рассредоточения 
объема первичного рынка по районам города по
казал, что большой объем строительства жилья в 
Астрахани прослеживается в Кировском районе 
— 51,5%. Жилищное строительство в Ленинском 
районе ведется пассивно (рыночная доля состав
ляет 5,1%). 32,4% предложения сосредоточено в 
Советском районе, так как он имеет значительные 
неосвоенные территории и приближен к цен
тральному району. Доля предложения в Трусов- 
ском районе низка и составляет 11,0%.

В последние два года в Астрахани был 
отмечен рост строительства бизнес-класса и элит
ной недвижимости. Под элитные дома выбирают
ся районы города с развитой социальной и транс
портной инфраструктурой, благоприятной эколо
гической обстановкой. Как правило, по этим па
раметрам сюда подходят центральные районы 
Астрахани -  Ленинский, Советский и Кировский 
районы. Возводятся в этих районах, как отдель
ные многоэтажные дома, так и целые элитные 
микрорайоны. Ярким примером подобной элит
ной недвижимости является микрорайон Луковки.

За 2011-2013г.г. в Астрахани объем ввода 
жилья составил 2255 тыс. м2. По сравнению с 
мартом 2011 года объем строящейся жилой не
движимости увеличился на 7,7%.

Рис. 2 Структура объема строительства по классам, март 2012 г.
3)Анализ цен на жилую недвижимость
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Анализ средневзвешенной стоимости жи
лья первичного рынка показывает, что наиболее 
высокий уровень стоимости жилой недвижимости 
характерен для Сочи. В Волгограде, Краснодаре и 
Ростове-на-Дону цены находятся в пределах от 40 
ООО до 45 ООО руб. за 1 м2.

Минимальная стоимость строящегося 
жилья наблюдается в Астрахани и Ставрополе из- 
за низкого уровня платежеспособности жителей.

Анализ изменения цен за март 2012 г. — март 
2013 г. в различных классах показал их рост 
средневзвешенных в эконом-классе на 1,6%. В 
среднем классе показатель увеличился на 4,7%. В 
бизнес-классе произошел упадок на 2,2%. В элит
ном классе средневзвешенное значение понизи
лось на 0,2%.

Рис. 3 Средневзвешенная стоимость на первичном рынке по классам, 
март 2012 г.,руб. за 1 м~

Сегодня наиболее дорогие в цене пред
ложения (к примеру новостройки элитного клас
са) сосредоточены в Кировском районе. И, следо
вательно, средневзвешенная стоимость 1 кв. м в 
данном районе по сравнению с остальными имеет 
максимальное значение (39,5 тыс. руб./м2).

В Советском районе цена 1 кв. м, по со
стоянию на конец марта 2013 г., составляет 37,4 
тыс. руб.

4) Уровень доходов населения

Максимальный показатель среднемесяч
ной номинальной заработной платы фигурирует в 
Краснодаре, Волгограде, Сочи, Ростове-на-Дону 
(свыше 22,0 тыс. руб./чел.). Минимальный уро
вень дохода отмечен в Астрахани и Ставрополе.

В ноябре 2013 г. среднедушевые денеж
ные доходы населения Астраханской области, по 
предварительным данным, составили 20662,7 
рубля и увеличились в сравнении с соответству
ющим периодом 2012г. на 13,3%.

Рис. 4 График среднедушевых денежных доходов населения Астраханской области за 2013 год
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