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1.1 Общая характеристика рынка объектов капитального строительства в Саратовской области

2022 г

На карте представлена собранная и

проанализированная информация об объектах

капитального строительства за 2022 г в разрезе их

местоположения. Наибольшее количество аналогов

представлено в г Саратове, Энгельсском, Балаковском

районах.

Значительную часть рынка объектов

капитального строительства занимают жилые

помещения (квартиры), индивидуальный жилые дома.

Рынок коммерческой недвижимости

достаточно развит в административном центре,

включает в себя торговые объекты, офисные объекты и

объекты свободного назначения.

Первичный рынок купли-продажи объектов,

предназначенных для хранения транспорта,

представлен парковочными местами в строящихся

домах. На вторичном рынке можно приобрести

индивидуальные типовые гаражи и место в

существующих паркингах.

Производственно-складская недвижимость

представлена объектами аналогами, основная масса

которых представлена в г Саратове, Энгельсском,

Балаковском, Марксовском и Вольском районах.

Учебные, спортивные объекты, объекты

культуры и искусства, прочие объекты, а также

сооружения представлены на рынке в очень малом

количестве.

Количество предложений объектов капитального строительства по районам 

Саратовской области
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2022 г

По итогам проделанной работы из общего количества

объектов после качественной обработки и проверки на

полноту информации, получено 41 106 объектов аналогов,

из которых 31 584 – помещения, 9447 – здания и 75 -

машино-места.

Вся рыночная информация об объектах капитального

строительства была объединена в сводную таблицу

объектов аналогов, где были указаны, в том числе, сведения

о площади помещения/здания/машино-места, краткая

характеристика объекта недвижимости, кадастровый номер

(при наличии), полная цена в рублях, удельный показатель

цены в рублях на единицу измерения с указанием единицы

измерения, текст объявления.

Анализ проводился по выборке объектов с ценами

предложений к продаже и ценами сделок. В разрезе

функциональных групп, определенных Методическими

указаниями, все объекты аналоги, используемые в расчетах,

делятся следующим образом.

Обобщенные сведения о количестве объектов-аналогов (сделки и предложения) в разрезе 

вида объекта недвижимости

9447

31584

75

Здания Помещения Машино-место
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1.2 Рынок жилой недвижимости (квартиры) 

Квартиры - самая многочисленная функциональная

группа объектов капитального строительства. Традиционно

большинство жителей крупных городов предпочитает жить

в квартирах, для сел и деревень более характерно

проживание в индивидуальных жилых домах. С

повышением уровня жизни в современном обществе растет

уровень требований, предъявляемых к жилью: семья и ее

отдельные члены хотят жить в квартире или доме, который

расположен в районе с развитой инфраструктурой - рядом с

остановками, магазинами, банкоматами, школами,

поликлиниками, детскими садами, вблизи от места работы,

учебы и досуга; в новых многоэтажных домах, которые

построены в XXI веке; с качественным ремонтом; с

большей площадью; на средних этажах многоквартирных

домов.

В ходе исследования рынка недвижимости из общего

количества объектов после качественной обработки и

проверки на полноту для дальнейшей работы принято по

данным 2022 года 28 000 различных предложений о

продаже квартир. В качестве источников информации о

рынке недвижимости использовались общероссийские

интернет-порталы: www.cre.mirkvartir.ru, www.avito.ru,

www.cian.ru, www.saratov.move.ru.ru, www.domclick.ru,

www.realty.yandex.ru, onrealt.ru, а также сделки Росреестра,

ОМС

В результате анализа сложилась следующая

количественная картина рынка квартир в Саратовской

области:
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Местоположение объекта недвижимости

2022 г.

Местоположение объекта недвижимости является наиболее значимым фактором при формировании его стоимости.

Собранная ценовая информация о предложениях к продаже квартир в разрезе городских населенных пунктов Саратовской области выглядит следующим образом:

Удельные показатели цены сделок/предложений объектов многоэтажной жилой застройки (квартир) в разрезе городских населенных пунктов (руб./кв. м)
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Согласно собранной информации о предложениях квартир в

многоквартирных домах Саратовской области, средняя цена

квадратного метра в квартирах г. Саратова выше остальных и

превышает ближайший показатель - среднюю цену квадратного

метра в квартирах г. Энгельса – на 23%. Причем максимальная

цена квадратного метра в квартире г. Саратова составляет 312 500

руб./кв.м., а в г. Энгельсе – 180 723 руб./кв.м.

Средняя стоимость квадратного метра в квартирах г. Балаково

ниже аналогичного показателя для г. Саратова на 40%, диапазон

цен на квадратный метр жилой недвижимости в многоквартирных

домах г. Балаково составляет от 10 980 руб./кв.м. до 118 182

руб./кв.м. Для г. Балашова, г. Вольска, г. и Маркса средние

удельные показатели цены равны соответственно 37 075 руб./кв.м.,

31 017 руб./кв.м., и 30 685 руб./кв.м.

Собственники, как правило, устанавливают цену

самостоятельно, ориентируясь на аналогичные предложения по

региону. Многие факторы, способные повлиять на рыночную цену,

при такой самостоятельной оценке не учитываются. Поэтому цена

получается иногда неадекватно высокой.
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Удельные показатели цены сделок/предложений объектов многоэтажной жилой 

застройки (комнат) в разрезе городских населенных пунктов (руб./кв. м)
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Согласно собранной информации о предложениях комнат в

многоквартирных домах Саратовской области, средняя цена квадратного

метра в комнате г. Саратова выше остальных и превышает ближайший

показатель - среднюю цену квадратного метра в комнате г. Энгельса – на

21%. Причем максимальная цена квадратного метра в комнате г. Саратова

составляет 139 049 руб./кв.м., а в г. Энгельсе – 79 546 руб./кв.м.

Географическая структура предложений квартир (г Саратов) (руб./кв. м)

Районы г. Саратова Количество
Среднее 

руб./кв.м

Октябрьский 1243 81 603

Фрунзенский 772 78 420

Волжский 1288 75 239

Кировский 2070 70 860

Заводской 2226 61 152

Ленинский 2767 60 491

Общий итог 10366 68 403

Географическая структура предложений комнат (г Саратов) (руб./кв. м)

Районы г. Саратова Количество
Среднее 

руб./кв.м

Кировский 26 56 251

Заводской 15 56 023

Ленинский 11 55 975

Фрунзенский 11 51 215

Волжский 24 40 244

Октябрьский 41 39 134

Общий итог 128 47 284

Ожидаемо самые дорогостоящие квартиры в центральной части г. Саратова –

Октябрьский и Фрунзенский - в культурном и историческом центре города.

По комнатам ситуация немного другая - самые дорогостоящие комнаты

представлены в Кировском и Заводском районах, в данном случае сыграли роль

такие ценообразующий фактор, как наличие бытовых условий.
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Важным ценообразующим фактором служит год ввода в эксплуатацию
многоквартирного здания, в котором расположена квартира

Количество анализируемой информации в разрезе года ввода в эксплуатацию 

многоквартирного здания, в котором расположена квартира

Городской 

округ

Количество

Всего
Старый 

фонд            

(до 1930)

Массовое жилье 

советской 

постройки (1931-

1990)

Массовое 

современное 

жилье (1991-2022)

г Саратов 287 3903 5664 9854

г Энгельс 11 2289 3077 5377

г Балаково 42 2945 1066 4053

г Балашов 69 1119 200 1388

г Вольск 81 554 155 790

г Маркс 10 448 222 680

иные МР и г.о. 75 3854 768 4697

Общий итог 575 15115 11152 26839

Необходимо отметить, что год ввода в эксплуатацию выявлен не у всех

многоквартирных домов. Так, по данным сайтов Росреестра, ГИС ЖКХ, ЖКХ

Реформа у 807 квартир год ввода в эксплуатацию отсутствует, такие объекты не

попали в анализ данного ценообразующего фактора.
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Старый фонд (до 1930) Массовое жилье советской постройки (1931-1990) Массовое современное жилье (1991-2022)

Зависимость средних цен от года ввода в эксплуатацию (руб./кв.м)

Чем современнее постройка, тем дороже будет стоимость квартиры независимо от ее местоположения, материала стен и других ценообразующих

факторов.

Так, в г. Саратове средняя цена за квадратный метр квартиры в старом фонде (до 1930) (СЖФ) дешевле на 23%, чем средняя цена за квадратный метр

квартиры в массовом жилье советской постройки (1931–1990) (МЖСП), в г. Балаково средняя цена за квадратный метр квартиры в СЖФ дешевле на

25%, чем средняя цена за квадратный метр квартиры в МЖСП, тогда как в г. Энгельсе средняя цена за квадратный метр квартиры в СЖФ дешевле на

7%, чем средняя цена за квадратный метр квартиры в МЖСП.
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Фактор формирования стоимости недвижимости является – физическое состояние здания

Количество анализируемой информации в разрезе физического состояния здания

Городской 

округ

Физическое состояние здания, в котором расположена 

квартира

Всего

Новое

Хорошее, 

удовлетворите

льное

Неудовлетво

рительное

Не введен 

в 

эксплуата

цию

г Саратов
2 609 7 192 74 491

10 

366

г Энгельс 1 699 3 652 34 172 5 557

г Балаково 438 3 612 5 8 4 063

г Балашов 39 1 352 1 391

г Вольск 51 738 5 4 798

г Маркс 108 574 2 - 684

иные МР и г.о. 61 4 650 70 6 4 787

Общий итог
5 005 21 770 190 681

27 

646

Квартир, расположенных в здании, физическое состояние которого

расценивается как хорошее, удовлетворительное -преобладающее

количество и составляет 79% от общего числа

Зависимость средних цен от физического состояния здания (руб./кв. м)
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Новое Хорошее, удовлетворительное Неудовлетворительное Не введен в эксплуатацию

Степень физического износа дома, в котором располагается квартира, напрямую влияет на его

стоимость. Так, средняя цена за квадратный метр квартир, расположенных в зданиях,

физическое состояние которых оценивается как «новое», дороже средней цены за квадратный

метр квартир, расположенных в зданиях, физическое состояние которых расценивается как

«хорошее, удовлетворительное»: в г. Саратове на 10%, в г. Энгельсе на 6%, в г. Балаково на

6%, в г. Балашове на 28%, в г. Вольске на 23%, в г. Марксе на 18%.
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Материал стен также является важным ценообразующим фактором. Выбирая на рынке предложенные объекты, покупатель обращает внимание на материал

стен. Продавец при размещении объявления также акцентирует внимание на том, из чего выполнены стены многоквартирного дома.

2022 г.

Зависимость средних цен от материала стен (руб./кв. м)
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КС - 1 КС - 3 КС - 7 КС - 7 - 2

В г. Саратове самые дорогостоящие объекты в

многоквартирных домах с материалом стен

класса конструктивной системы КС – 3

(железобетонные, крупнопанельные,

монолитные, бетонные, смешанные, и т.д.) –

69 593 руб./кв. м., с материалом стен класса

конструктивной системы КС – 1 (кирпичные) –

67 660 руб./кв. м., разница составляет 3%. В г.

Энгельсе самые дорогостоящие объекты в

многоквартирных домах с материалом стен

класса конструктивной системы КС – 1

(кирпичные) – 55 827 руб./кв. м., с материалом

стен класса конструктивной системы КС – 3

(железобетонные, крупнопанельные,

монолитные, бетонные, смешанные, и т.д.) –

55 047 руб./кв. м., разница составляет 1%.

КС – 1 – кирпичные, каменные

КС – 3 - железобетонные, крупнопанельные, монолитные, бетонные, смешанные, и т.д.

КС – 6 - металлические

КС – 7 – деревянные, сборно-щитовые
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Удаленность от остановки общественного транспорта является

одним из важнейших факторов при оценке недвижимости в зависимости от его

местоположения. Близость к остановкам общественного транспорта характеризует

объект с точки зрения удобства его жильцов, не имеющих личного транспорта.

2022 г.

Зависимость средних цен квартиры от расположения относительно остановок 

общественного транспорта (руб./кв. м)
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В г. Саратове средняя цена за квадратный метр квартиры находится в одном

ценовом диапазоне, не зависимо от расстояния до остановки общественного

транспорта. Разница составляет 3%. Это объясняется тем, что преобладающее

количество квартир, попавших в данный анализ в группу «на удалении от

остановки общественного транспорта» составляют новостройки.

В г. Энгельсе средняя цена за квадратный метр квартир, расположенных не

посредственно у остановки общественного транспорта дороже средней цены

за квадратный метр квартир, расположенных на удалении от остановки

общественного транспорта на 27%.

Наличие ограждения придомовой территории, может увеличить

стоимость недвижимости. Благоустройство придомовой территории - один из

факторов, положительно влияющий на стоимость квартиры.

Зависимость средней цены от ограждения придомовой территории (руб./кв. м)
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Огороженная придомовая территория Придомовая территория без ограждения

В г. Саратове, г. Энгельсе, г. Балакове прослеживается зависимость цены квартиры от

наличия огороженной территории. Так, средняя цена за квадратный метр квартир с

огороженной придомовой территорией дороже средней цены за квадратный метр квартир

с придомовой территорией без ограждения: в г. Саратове на 20%, в г. Энгельсе на 16%, в г.

Балакове на 18%.
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2022 г.

Важным ценообразующим фактором является количество комнат в квартире, предложение квартир с разным количеством комнат различно, преобладает

предложение однокомнатных квартир.

Зависимость средних цен от количества комнат в квартире
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1-комнатные 2-комнатные 3-комнатные 4 и более Свободная планировка

Зависимость средней цены объекта недвижимости

от количества комнат в квартире прослеживается

только г Энгельсе, г. Балашове, а также в г.

Вольске. Необходимо отметить, что в г. Саратове, в

группе квартир с четырьмя и более комнатами,

преобладающее количество квартир находятся в

элитных зданиях, с престижным

местоположением.

Квартиры со свободной планировкой (open space)

на рынке самые дорогостоящие. Возможность

воплотить разнообразные дизайнерские решения и

зонировать жилье в соответствии со своим вкусом

и потребностями – все это делает подобные

квартиры привлекательными в глазах покупателей,

несмотря на то что юридического понятия

«свободная планировка» не существует. Подобная

формулировка применяется главным образом к

квартирам в домах, построенным по монолитно-

каркасной технологии. И здесь свободная

планировка квартиры — это пространство, в

котором отсутствуют внутренние стены, а

количество несущих опор сведено к минимуму.
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Площадь объекта недвижимости (фактор масштаба) влияет на его ликвидность на открытом рынке. 

2022 г.

Зависимость средних цен от площади (руб./кв. м)
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< 30 кв.м. 30-50 кв.м. 50-65 кв.м. 65-90 кв.м. 90-120 кв.м. >120 кв.м.

Прослеживается разноплановая динамика

средних цен за квадратный метр квартиры,

однако г. Балаково отображает зависимость

цены от размера площади. В г. Саратове и г.

Энгельсе сыграли роль другие

ценообразующие факторы, такие как

местоположение, год ввода и состояние

отделки. Необходимо отметить, что в

градацию площади 30-50 кв.м. как правило

входят однокомнатные квартиры, которые на

рынке г. Саратова и г. Энгельса являются

самыми востребованными. По г. Балашову,

г. Вольску, г. Марксу зависимость цены от

размера площади не прослеживается.

В г. Вольске в группу по площади >120 кв.м.

попадает всего лишь один объект

недвижимости, с ценой предложения 6 294

руб./кв.м.
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2022 г.
Цена квадратного метра жилых помещений изменяется в зависимости от этажа

расположения квартиры. Средний этаж традиционно самый дорогой.

Зависимость средних цен от этажа расположения квартиры (руб./кв. м)
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Первый этаж Средний этаж Последний этаж

Квартиры на первых этажах обладают коммерческой привлекательностью, но могут

быть неудобны для повседневной жизни в силу низкого уровня приватности и

безопасности; квартиры на верхних этажах обладают престижем и возможностью

получить плюсом к жилым метрам красивый вид. Недостатки верхних этажей, в

основном, связаны с чрезвычайными ситуациями. Сломанный лифт, пожарная

безопасность, так как лестницы пожарных машин имеют ограничения по высоте в 75

метров. Также не стоит забывать и о протечках крыши, если в доме нет технического

этажа. Особенно это касается старого жилого фонда.

Еще одним из факторов, определяющих рыночную стоимость объекта жилой

недвижимости, является такой ценообразующий фактор, как наличие

балкона/лоджии.

Зависимость средних цен от наличия либо отсутствия  балкона/лоджии 

(руб./кв. м)
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Наличие балкона/лоджии Отсутствие балкона/лоджии

Если в квартире есть балкон или лоджия – установленная цена повышается.

Соответственно, чем больше площадь балкона – тем выше цена. Особо ценными

считаются лоджии, которые допускают застекления.
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Наличие либо отсутствие ремонта, состояние отделки так же влияют на стоимость квартиры и ее востребованность на рынке.

Средняя цена объектов многоэтажной жилой застройки в разрезе типа ремонта (руб./кв. м)

Городской округ
Минимальная 

руб./кв.м.

Средняя 

руб./кв.м.

Максимальная 

руб./кв.м.

Количество, 

ед

г Саратов 19 608 68 403 312 500 10 366

Без ремонта 22 500 66 395 184 615 1 564

Косметический/типовой 19 608 64 222 210 526 7 473

Дизайнерский/Евроремонт 67 073 94 274 312 500 1 329

г Энгельс 17 192 55 477 180 723 5 557

Без ремонта 34 725 66 883 123 756 409

Косметический/типовой 17 192 52 987 180 723 4 892

Дизайнерский/Евроремонт 67 308 84 833 173 333 256

г Балаково 10 980 41 126 118 182 4 063

Без ремонта 12 500 47 926 72 727 56

Косметический/типовой 10 980 40 586 110 170 3 939

Дизайнерский/Евроремонт 47 647 66 807 118 182 68

г Балашов 6 682 37 075 83 527 1 391

Без ремонта 13 333 52 067 66 890 13

Косметический/типовой 6 682 36 710 83 527 1 363

Дизайнерский/Евроремонт 50 000 57 247 78 788 15

г Вольск 6 294 31 017 67 955 798

Без ремонта 13 755 36 255 43 010 7

Косметический/типовой 6 294 30 790 67 955 782

Дизайнерский/Евроремонт 36 585 46 634 66 667 9

г Маркс 11 450 30 685 55 738 684

Без ремонта 26 774 31 169 39 275 6

Косметический/типовой 11 450 30 459 55 738 662

Дизайнерский/Евроремонт 33 279 39 863 50 000 16

иные МР и г.о. 1 524 23 472 76 298 4 787

Без ремонта 4 478 23 996 48 000 24

Косметический/типовой 1 524 23 455 76 298 4 761

Дизайнерский/Евроремонт 55 333 58 748 62 162 2

Общий итог 1 524 50 427 312 500 27 646

Средняя цена за квадратный метр квартиры «без ремонта» дороже средней

цены за квадратный метр квартиры с ремонтом отделки

«косметический/типовой»: в г. Саратове на 3%, г. Энгельсе на 21%, в г.

Балаково на 15%. Это объясняется годом ввода в эксплуатацию здания. Как

правило, квартиры без ремонта - это квартиры в здании, который сдали в

эксплуатацию в 2022 году либо здание в стадии строения.

Самые дорогостоящие квартиры с ремонтом отделки

«Дизайнерский/Евроремонт». Так средняя цена квадратный метр квартиры с

ремонтом отделки «Дизайнерский/Евроремонт» дороже средней цены за

квадратный метр квартиры с ремонтом отделки «косметический/типовой»: в

г. Саратове на 32%, в г. Энгельсе на 38%, в г. Балаково на 39%.
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Ценообразующий фактор - планировка, или же тип комнат

Зависимость средней цены от планировки, или же типа комнат (руб./кв. м)
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Самые дорогостоящие квартиры с планировкой, или же типом комнат - «свободная

планировка». Это объясняется годом ввода в эксплуатацию здания. Как правило, квартиры

планировкой, или же типом комнат «Свободная планировка» - это квартиры в здании,

которые можно охарактеризовать как «новостройка». Так средняя цена за квадратный метр

квартиры с планировкой или же типом комнат «свободная планировка» дороже средней

цены за квадратный метр квартиры с планировкой или же типом комнат «изолированные»:

в г. Саратове на 17%, в г. Энгельсе на 12%, в г. Балаково на 15 %, в г. Вольске на 32%, в г.

Марксе на 11%.

Тип санузла так же влияет на его ликвидность на открытом 

рынке.
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Зависимость средней цены от типа санузла (руб./кв. м)

В г. Саратове, г. Энгельсе самыми дорогими оказались квартиры с

совмещенными санузлами. Это можно объяснить тем, что преобладающее

количество квартир - однокомнатные квартиры, в которых как правило строится

совмещенный санузел. Такие квартиры имеют большой спрос. В г. Саратове

средняя стоимость квадратного метра квартиры с типом санузла «совмещенный»

дороже средней стоимости квадратного метра квартиры с типом санузла

«раздельный» на 11%, в г. Энгельсе на 9%.

В г. Балаково, г. Балашове, г. Вольске и г. Марксе средняя цена квадратного метра 

квартиры в зависимости от типа санузла находится одном ценовом диапазоне.
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Высота потолков является одним из ценообразующих факторов для потенциальных

покупателей жилья и, соответственно, влияет на стоимость квартир: чем выше потолок -

тем дороже квартира.

Зависимость средних цен от высоты потолков (руб./кв. м)
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Так, средняя цена квадратного метра квартиры с высотой потолков более 2,7 дороже

средней цены квадратного метра квартиры с высотой потолков менее 2,7 метра: в г.

Саратове на 9%. в г. Энгельсе на 10%, в г. Балаково на 14%, в г. Марксе на 10%.

Однако, г. Балашов и г. Вольск выбиваются из общего списка в связи с тем, что в данных

городах отсутствует спрос на квартиры с более высокими потолками.

Так же одним из факторов, определяющих рыночную стоимость объекта жилой 

недвижимости, является такой ценообразующий фактор, как площадь кухни.

Зависимость средней цены от площади кухни (руб./кв. м)
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В г. Саратове, г. Энгельсе, г. Балакове, а так же в г. Марксе прослеживается

зависимость цены квартиры от площади кухни. Тогда как в г. Балашове и г.

Вольске зависимость средней цены от площади кухни отсутствует.
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Ценообразующий фактор - классификация здания

Дома, расположенные в престижных районах, близких к центру с хорошо развитой

социальной, коммерческой и административной инфраструктурой, построенные по

индивидуальным проектам с проработанным экстерьером, имеющие огороженную

территорию, консьержа, паркинг, позиционируются как дома повышенной

комфортности.

Зависимость средней цены от классификации жилого здания (руб./кв. м)

Классификация жилья Количество, ед Среднее (руб./кв.м.)

Дома повышенной 

комфортности (г. Энгельс)
540 66 831

Стандарт (г. Энгельс) 5 017 54 254

Общий итог 5 557 55 476

Необходимо отметить, что информацию по многоквартирным зданиям, имеющим

статус повышенной комфортности, предоставила только Администрация

Энгельсского муниципального района. Поэтому анализ проводился в разрезе г.

Энгельса.

Как видно из представленной таблицы, в г. Энгельсе средняя цена квадратного

метра квартир, расположенных в здании повышенной комфортности дороже

средней цены квадратного метра квартир, расположенных в здании с

классификацией здания «Стандарт» на 19%

Рынок жилой недвижимости в многоквартирных домах на территории

Саратовской области развит в центре региона и в крупных районных

центрах, а также в районах, расположенных в непосредственной

близости от административного центра Саратовской области. Во

многих отдаленных от центра региона районах предложения

единичны, рынок не насыщен объектами рассматриваемой группы

возможно предположить, что по мере необходимости сделки по

продаже имущества заключаются с жителями тех же населенных

пунктов без использования интернет-ресурсов, возможно посредством

подачи объявлений в местных газетах.

На рынке недвижимости наблюдается значительный разбег значений

удельного показателя, это зависит от влияния основных

ценообразующих факторов.

Основными факторами, формирующими стоимость объекта

недвижимости, являются следующие:

- местоположение, - год постройки дома, - физическое состояние

здания, - материал стен, - удаленность от остановки общественного

транспорта, - наличие ограждения придомовой территории, -

количество комнат, - общая площадь (фактор масштаба), - этаж, -

наличие балкона/лоджии, - состояние отделки, - тип (планировка)

квартира, - тип санузла, - высота потолка, - площадь кухни.
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В соответствии с Методическими указаниями о государственной кадастровой оценке к группе 2 «Дома малоэтажной жилой застройки, в том числе

индивидуальной жилой застройки - индивидуальные, малоэтажные блокированные (таунхаусы)» следующие виды домов с кодом подгруппы: 0201 - Дома жилые

блокированной застройки (таунхаусы), 0202 - Дома индивидуальные, 0203 - Дома индивидуальные с бытовыми пристройками, 0204 - Коттеджи (дома индивидуальные

повышенной комфортности, большой площади, с применением качественных материалов, наличием систем (как локальных, так и централизованных) инженерного

обеспечения, расположенные в однородной среде, в престижных местах), 0206 - Садовые дома. В связи с тем, что на основании рыночных данных не представляется

возможным однозначно выделить коттеджи и дома с бытовыми пристройками из общего количества объектов малоэтажной жилой застройки, в рамках данного анализа,

допустимо провести исследование рынка индивидуальных жилых домов объединив с подгруппами коттеджей и домов с бытовыми пристройками. В ходе исследования

рынка недвижимости Саратовской области за 2022 год после качественной обработки было отобрано и проанализировано 8 375 объектов малоэтажной жилой застройки.

Источниками информации послужили общероссийские интернет-ресурсы https://www.avito.ru, https://saratov.cian.ru, https://domclick.ru, https://dom.mirkvartir.ru,

https://onrealt.ru – 7 595 предложений о продаже, а также сведения, предоставленные Федеральной службой государственной регистрации, кадастра и картографии по

Саратовской области (Росреестром) – 780 сделок. Предложения/сделки о продаже домов малоэтажной жилой застройки Группы 2 представлены во всех районах

Саратовской области, основное количество выявлено в областном центре региона г. Саратов, в ближайших окрестностях областного центра: Гагаринском

административном районе и г. Энгельс, а также в крупных районах Саратовской области - Энгельсском районе и в районах включая районные центры - Балаковском

районе, Балашовском районе, Вольском районе, Марксовском районе. В других районах области предложения/сделки представлены в меньшем количестве.

Назначение домов 

малоэтажной жилой 

застройки/

код 

Подгруппы

Тип населенного 

пункта

Общее 

количество 

домов 

малоэтажной 

жилой 

застройки, ед.

(100%)

Кол-во жилых 

домов 

блокированной 

застройки 

(таунхаусы)/

/0201, ед.

(11%)

Кол-во 

индивидуальных 

жилых домов, в т.ч. с 

бытовыми 

пристройками и 

коттеджей/0202, ед.

(69%)

Кол-во 

садовых 

домов (дачи)/

/0206, ед.

(20%)

Общее количество домов 

малоэтажной жилой 

застройки, ед. (100%)

8 375 908 5 761 1 706

г Саратов 1 849 150 1 397 302

р-н Энгельсский 1 028 74 457 497

Гагаринский АР 1 015 43 425 547

г Энгельс 531 20 491 20

р-н Балаковский 457 45 239 173

р-н Балашовский 444 59 374 11

р-н Вольский 329 13 290 26

р-н Марксовский 311 64 216 31

р-н Ртищевский 190 55 133 2

р-н Петровский 184 19 165

р-н Красноармейский 169 45 102 22

р-н Татищевский 167 29 121 17

р-н Пугачевский 152 19 128 5

р-н Аткарский 144 19 125

р-н Воскресенский 134 14 74 46

р-н Хвалынский 126 6 118 2

р-н Ершовский 122 24 98

р-н Калининский 110 8 102

р-н Краснокутский 75 23 51 1

р-н Базарно-Карабулакский 68 4 64

р-н Аркадакский 67 5 62

р-н Дергачевский 61 20 41

р-н Новоузенский 61 9 52

р-н Ровенский 54 16 38

р-н Лысогорский 51 10 41

р-н Новобурасский 51 8 40 3

р-н Советский 49 20 29

р-н Федоровский 46 17 29

р-н Екатериновский 39 7 32

р-н Романовский 37 2 35

р-н Ивантеевский 33 9 24

р-н Краснопартизанский 32 8 24

р-н Балтайский 31 3 28

р-н Питерский 29 10 19

р-н Духовницкий 28 10 18

р-н Перелюбский 24 8 16

р-н Турковский 24 2 21 1

р-н Самойловский 20 4 16

р-н Озинский 16 4 12

р-н Александрово-Гайский 11 1 10

МО г Шиханы 4 1 3

МО п Михайловский 2 1 1

1.3 Рынок домов малоэтажной жилой застройки

https://www.avito.ru/
https://saratov.cian.ru/
https://domclick.ru/
https://dom.mirkvartir.ru/
https://onrealt.ru/
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11%

908 объектов

69%

5 761 объект

20%

1 706 объектов

Саратовская область

Дома жилые блокированной застройки 

(таунхаусы)

Индивидуальные жилые дома, в т.ч. с бытовыми 

пристройками и коттеджи

Садовые дома (дачи)

8%

150 объектов

76%

1 397 объектов

16% 

302 объекта

г. Саратов

Дома жилые блокированной застройки (таунхаусы)

Индивидуальные жилые дома, в т.ч. с бытовыми 

пристройками и коттеджи
Садовые дома (дачи)

4%

43 объекта

42%

425 объектов

54% 

547 объектов

Гагаринский 

административный район

Дома жилые блокированной застройки (таунхаусы)

Индивидуальные жилые дома, в т.ч. с бытовыми 

пристройками и коттеджи

Садовые дома (дачи)

Среди всех видов объектов недвижимости в Саратовской области рынок домов малоэтажной жилой застройки является одним из наиболее развитых.

По итогам 2022 года на рынке малоэтажной жилой недвижимости Саратовской области по количеству предложений/сделок о продаже лидируют индивидуальные жилые дома, в т.ч. с бытовыми

пристройками и коттеджи. Доля данной подгруппы домов от общего числа предложений/сделок составляет 69% (5 761 объект). Садовые дома (дачи) занимают 20% рынка (1 706 объектов) от общего

количества. Доля жилых домов блокированной застройки (таунхаусов) составляет 11% (908 объектов), количество таунхаусов в составе данной подгруппы 48 объектов.

Основное количество предложений/сделок о продаже домов малоэтажной жилой застройки в зависимости от назначения объекта по местоположению распределилось следующим образом:

- индивидуальные жилые дома, в т.ч. с бытовыми пристройками и коттеджи в г. Саратов 1397 объектов, г. Энгельс и Энгельсском районе 948 объектов, Гагаринском АР 425 объектов, Балашовском

р-не 374 объекта, Вольском р-не 290 объектов, Балаковском р-не 239 объектов;

- садовые дома (дачи) в Гагаринском АР 547 объектов, г. Энгельс и Энгельсском районе 517 объектов, г. Саратов 302 объекта, Балаковском районе 173 объекта;

- жилые дома блокированной застройки (таунхаусы) в г. Саратов 150 объектов, в г. Энгельс и Энгельсском районе 94 объекта, Марксовском р-не 64 объекта, Балашовском р-не 59 объектов,

Ртищевском р-не 55 объектов, Балаковском и Красноармейском районах по 45 объектов, Гагаринском АР 43 объекта.

Для рынка малоэтажной жилой недвижимости г. Саратова справедливы те же зависимости показателей, что и для Саратовской области в целом. В Гагаринском АР большую долю рынка малоэтажной

жилой застройки занимают садовые дома.
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Назначение домов 

малоэтажной 

жилой 

застройки

МР или 

городской округ

Дома малоэтажной жилой 

застройки Группы 2 

100%

Жилые дома блокированной 

застройки, (таунхаусы) 

11%

Индивидуальные жилые 

дома, в т.ч. с быт 

пристройками и коттеджи 

69%

Садовые дома (дачи) 

20%

Общее среднее, 

руб./кв.м

Общее кол-

во домов, ед.

Среднее, 

руб./кв.м

Кол-во домов, 

ед.

Среднее, 

руб./кв.м

Кол-во 

домов, ед.

Среднее, 

руб./кв.м

Кол-во 

домов, ед.

Общий итог 27 079 8 375 21 372 908 29 229 5 761 22 857 1 706

г Энгельс 46 623 531 47 784 20 47 543 491 22 868 20

г Саратов 37 582 1 849 37 816 150 40 003 1 397 26 266 302

г Балаково 35 286 167 38 073 7 43 638 97 22 118 63

р-н Энгельсский 31 999 1 028 31 081 74 40 163 457 24 628 497

г Маркс 31 959 113 33 816 10 31 682 102 41 667 1

Гагаринский АР 30 080 1 015 32 517 43 38 908 425 22 256 547

г Пугачев 29 392 95 26 336 7 30 262 83 19 217 5

г Хвалынск 27 526 52 25 204 2 27 619 50

г Вольск 25 066 210 24 378 5 24 480 202 10 489 3

г Балашов 23 290 286 16 354 48 24 824 235 14 161 3

р-н Балаковский 22 774 290 20 191 38 23 958 142 22 138 110

г Красноармейск 22 395 49 24 873 12 21 592 37

п Михайловский 22 281 2 13 366 1 31 196 1

р-н Татищевский 20 928 167 20 828 29 22 267 121 11 569 17

р-н Воскресенский 18 854 134 17 469 14 20 726 74 16 265 46

р-н Ровенский 18 614 54 18 062 16 18 847 38

г Аткарск 17 692 96 19 326 8 17 544 88

г Ртищево 16 433 148 14 643 41 17 118 107

г Шиханы 15 742 4 14 000 1 16 322 3

р-н Ивантеевский 15 728 33 9 981 9 17 884 24

р-н Марксовский 15 667 198 13 705 54 16 725 114 15 182 30

р-н Новобурасский 15 621 51 22 195 8 14 678 40 10 664 3

р-н Хвалынский 15 605 74 12 677 4 15 978 68 8 750 2

р-н Лысогорский 14 247 51 13 692 10 10 994 41

р-н Краснокутский 14 037 75 14 844 23 13 678 51 13 750 1

р-н Калининский 13 756 110 13 354 8 13 787 102

р-н Вольский 13 722 119 12 666 8 13 566 88 14 684 23

р-н Пугачевский 13 475 57 18 018 12 12 264 45

р-н Балашовский 12 900 158 8 965 11 13 416 139 9 347 8

р-н Ершовский 12 866 122 12 862 24 12 867 98

р-н Красноармейский 12 555 120 12 390 33 13 015 65 11 440 22

р-н Аркадакский 11 677 67 11 311 5 11 707 62

р-н Петровский 11 298 184 9 726 19 11 479 165

р-н Александрово-Гайский 11 027 11 10 663 1 11 064 10

р-н Новоузенский 11 006 61 11 136 9 10 984 52

р-н Дергачевский 10 430 61 6 850 20 12 176 41

р-н Озинский 10 394 16 8 438 4 11 046 12

р-н Советский 10 243 49 9 498 20 10 757 29

р-н Балтайский 9 735 31 10 877 3 9 613 28

р-н Романовский 9 600 37 7 077 2 9 744 35

р-н Базарно-Карабулакски 9 469 68 13 098 4 9 242 64

р-н Екатериновский 8 953 39 11 211 7 8 459 32

р-н Ртищевский 8 849 42 12 562 14 6 995 26 6 968 2

р-н Духовницкий 8 810 28 8 074 10 9 218 18

р-н Турковский 8 018 24 6 488 2 8 133 21 8 667 1

р-н Аткарский 7 861 48 9 043 11 7 509 37

р-н Краснопартизанский 7 792 32 8 760 8 7 470 24

р-н Федоровский 7 072 46 5 915 17 7 751 29

р-н Самойловский 6 940 20 6 624 4 7 019 16

р-н Перелюбский 6 559 24 6 421 8 6 629 16

р-н Питерский 6 096 29 6 195 10 6 043 19

Максимальные средние удельные показатели цены предложений/сделок зафиксированы в ближайшей окрестности областного

центра г. Энгельс, областном центре г. Саратов, районном центре с развитой промышленностью г. Балаково, а также в

крупных городах и районах области: Энгельсском районе, г. Маркс, Гагаринском АР.

Из приведенных данных таблицы видно, что относительно стоимости малоэтажных жилых домов наблюдается

преобладание среднего удельного показателя цены предложений/сделок в районных центрах над величиной данного

показателя для района без учета районного центра.

Такие разноплановые значения средних удельных показателей цены предложений/сделок объясняются количеством

представленных предложений/сделок и зависимостью от основных ценообразующих факторов: местоположение; материал

стен; площадь объекта; площадь земельного участка, относящегося к объекту; этажность дома; год постройки; физическое

состояние здания; состояние отделки; наличие дополнительных улучшений на участке; наличие подключенных

коммуникаций: энергоснабжение, водоснабжение, канализация, отопление; количество комнат; качество подъездных путей к

дому; расстояние от остановок общественного транспорта; близость к объектам, повышающим стоимость объекта (водоем,

лес, транспортная доступность и т.д.); близость к объектам, нарушающим экологию местности (транспортная магистраль с

высокой интенсивностью движения, железная дорога, аэропорт, ЛЭП и т.д.).

Также на ценообразование влияют другие факторы, такие как, ликвидности объекта (платежеспособного спроса), сезонности

рынка недвижимости земельных участков, условий продажи: свободная или принудительная продажа.
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Рассмотрим в нашем анализе влияние основных ценообразующих

факторов на примере индивидуальных жилых домов, в т.ч. с бытовыми

пристройками и коттеджами, лидирующими на рынке продажи

малоэтажной жилой недвижимости.

Наибольшее влияние на цену предложения оказывает его

местоположение. Рассмотрим структуру предложений/сделок продажи

объектов малоэтажной жилой недвижимости в пределах региона.

Из приведенных данных таблицы видно, что основное количество

предложений/сделок продажи индивидуальных жилых домов

сосредоточено в областном центре региона г. Саратов, в ближайших

окрестностях областного центра – Гагаринском АР и г. Энгельс, а также в

крупных районах Саратовской области – Энгельсском, Балашовском,

Вольском, Балаковском и Марксовском районах.

Наибольшие удельные показатели цены предложения/сделки

индивидуальных жилых домов представлены в г. Энгельс и Энгельсском

районе, областном центре г. Саратов, а также в Гагаринском

административном районе и Балаковском районе.

Необходимо отметить, что в структуре предложения/сделки

максимальная доля 54% приходится на предложения о продаже

индивидуальных жилищных домов с вспомогательными постройками

(бани, гаражи, хозяйственные постройки).

Местоположение 

индивидуальных жилых домов 

относительно МР или городского 

округа

Среднее, 

руб./кв.м

Кол-во 

индивидуальных жилых 

домов, в т.ч. с 

бытовыми 

пристройками и 

коттеджи, ед.

Минимальная 

стоимость ИЖД, 

за 1 кв.м/руб.

Максимальная 

стоимость 

ИЖД, 

за 1 кв.м/руб.

г Энгельс 47 543 491 2 825 127 371

р-н Энгельсский 40 163 457 2 291 116 667

г Саратов 40 003 1 397 1 310 119 332

Гагаринский АР 38 908 425 1 033 130 747

р-н Балаковский 31 945 239 2 326 96 667

р-н Пугачевский 23 935 128 1 346 83 743

р-н Марксовский 23 788 216 945 65 789

р-н Татищевский 22 267 121 1 197 99 967

р-н Вольский 21 119 293 1 063 103 235

р-н Хвалынский 20 911 118 3 571 73 333

р-н Воскресенский 20 726 74 5 093 71 429

р-н Балашовский 20 584 374 1 171 74 324

р-н Ровенский 18 847 38 5 267 40 909

р-н Ивантеевский 17 884 24 2 778 39 308

р-н Красноармейский 16 126 102 2 326 46 667

р-н Ртищевский 15 139 133 1 650 41 667

р-н Новобурасский 14 678 40 3 110 40 568

р-н Аткарский 14 573 125 993 48 868

р-н Калининский 13 787 102 1 391 50 000

р-н Краснокутский 13 678 51 1 302 33 784

р-н Ершовский 12 867 98 2 031 44 248

р-н Дергачевский 12 176 41 1 127 68 182

р-н Аркадакский 11 707 62 1 667 77 406

р-н Петровский 11 479 165 988 61 111

р-н Александрово-Гайский 11 064 10 3 125 17 435

р-н Озинский 11 046 12 1 262 27 875

р-н Лысогорский 10 994 41 2 232 24 643

р-н Новоузенский 10 984 52 938 43 974

р-н Советский 10 757 29 1 590 32 625

р-н Романовский 9 744 35 2 000 26 667

р-н Балтайский 9 613 28 2 008 22 793

р-н Базарно-Карабулакский 9 242 64 1 017 31 818

р-н Духовницкий 9 218 18 2 000 23 333

р-н Екатериновский 8 459 32 1 064 25 769

р-н Краснопартизанский 8 419 25 1 406 31 359

р-н Турковский 8 133 21 1 127 22 857

р-н Федоровский 7 751 29 2 381 29 516

р-н Самойловский 7 019 16 958 17 784

р-н Перелюбский 6 629 16 1 075 19 160

р-н Питерский 6 043 19 1 253 37 453

Общий итог 29 229 5 761 938 130 747
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Для строительства последних лет наиболее распространено использование в

качестве материала стен кирпича и мелких бетонных блоков, что сказывается на

средних величинах цен предложения/сделок домов со смешанными материалами

стен.

Величина среднего удельного показателя при продаже кирпичных домов

наиболее высокая. Средний удельный показатель квадратного метра деревянных

домов является наименьшим.

Материал стен объекта является одним из самых важных ценообразующих факторов. На

рынке Саратовской области представлены индивидуальные жилые дома из различных материалов

стен. В 2022 году на рынке индивидуальных жилых домов наиболее часто встречаются дома:

- с кирпичными стенами 41% (2 369 объектов) класса КС-1,

- с деревянными стенами 37% (2 108 объектов) класса КС-7, так как класс конструктивных

систем таких материалов стен как деревянные, рубленые, каркасно-засыпные, каркасно-обшивные и

сборно-щитовые, допустимо объединить объекты анализируемой группы с данными материалами стен

в одну группу,

- из смешанных материалов стен 22% (1 284 объекта) класса КС-3, бетонные, монолитные,

железобетонные, каркасно-панельные, крупноблочные, шлакобетонные, из железобетонных сегментов,

легкие из местных материалов, из прочих материалов, из мелких бетонных блоков, из легкобетонных

панелей, каркасно-панельные, из унифицированных железобетонных элементов.

41%

22%

37%

КС-1 КС-3 КС-7

Структура сделок/предложений продажи малоэтажной жилой недвижимости в 

зависимости от материала стен для индивидуальных жилых домов, %

34 507

31 342

22 010
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Зависимость среднего удельного показателя цены предложения/сделки

от материала стен для индивидуальных жилых домов, руб./кв.м.
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Площадь объекта недвижимости (фактор масштаба)

влияет на его ликвидность на открытом рынке. Анализ

рыночной информации позволяет сделать вывод о том,

что площадь объекта является одним из

ценообразующих факторов.

Рассматривая площадь дома в разрезе материала стен,

можно сделать вывод, что средняя цена квадратного

метра индивидуального жилого дома с площадью менее

50 кв.м. независимо от материала стен и

местоположения - самая низкая, это объясняется тем, что

индивидуальные жилые дома с площадь менее 50 кв.м.

менее востребованы на рынке и в большей степени

составляют старый жилой фонд. Что касается самых

дорогостоящих индивидуальных жилых домов, то в г.

Саратове самые дорогостоящие с классом материала

стен КС-1, площадью 100-250 кв.м., тогда как в

Гагаринском районе и Энгельсском районе самые

дорогостоящие дома классом материала стен КС-1

площадью более 500 кв.м.
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Площадь земельного участка, относящегося к объекту, является ценообразующим фактором.

Зависимость среднего удельного показателя цены предложения от площади земельного 

участка, на котором расположен объект, для индивидуальных жилых домов

Площадь 

земельного 

участка

г Саратов Гагаринский АР р-н Энгельсский

Кол-во, шт.
Среднее, 

руб./кв.м
Кол-во, шт.

Среднее, 

руб./кв.м
Кол-во, шт.

Среднее, 

руб./кв.м

менее 1500 

кв.м 132 39 368 39 32 911 57 33 181

1500-3000 

кв.м 3 31 010 11 27 578

более 3000 

кв.м

(пусто) 18 26 433 1 21 682 6 17 556

Наибольшее количество индивидуальных жилых домов с площадью менее 1500 кв.м. представлено на рынке в г. Саратове, Гагаринском АР, Энгельсском районе. В

ходе анализа выявлено, что самые дорогостоящие индивидуальные жилые дома в г. Саратове с площадью земельного участка менее 1500 кв.м., со средней ценой

квадратного метра индивидуального жилого дома 39 368 руб./кв.м. Индивидуальные жилые дома с земельными участками, площадь которых менее 1500 кв.м., в

Энгельсском районе незначительно дороже индивидуальных жилых домов в Гагаринском АР. Это объясняется тем, что у большинства индивидуальных жилых

домов в Энгельсском районе с земельными участками, площадь которых менее 1500 кв.м., более престижное местоположение.

Необходимо отметить, что на рынке г. Саратова, Гагаринском АР, Энгельсском районе индивидуальные жилые дома, расположенные на земельных участках более

3 000 кв.м., не выявлены.
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Физическое состояние здания является значимым

ценообразующим фактором и зачастую находится в прямой

зависимости от года постройки. На рынке выявлены

предложения продажи домов, физическое состояние которых

определено как «новый дом», «хорошее, жилое

удовлетворительное», однако, индивидуальные жилые дома,

физическое состояние которых расценивается

«неудовлетворительное, требуется капитальный ремонт» не было

представлено на рынке объектов капитального строительства,

возможно, что продавцы позиционируют данные объекты, как не

имеющие ценность и предлагают на рынке земельный участок с

расположенным на нем домом под снос.

Большинство жилых домов, выставленных на продажу, не имеют

в описании года постройки. Зачастую собственники не хотят

акцентировать внимание на годе постройки, возможно потому,

что эти данные не являются преимуществом объекта. В

некоторых ситуациях год постройки не указан, так как

собственники, либо риелторы, не знают точный год постройки,

или, так как дом построен недавно, собственники, либо

риелторы, не считают нужным указывать год. Многие

собственники качественно описывают только те данные, которые

могут расположить потенциального покупателя к объекту и

сформировать у него положительное мнение об объекте.
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индивидуального жилого дома, руб./кв.м.

Анализируя представленную диаграмму, можно сделать вывод, что степень

физического износа индивидуального жилого дома напрямую влияет на его стоимость,

чем лучше физическое состояние индивидуального жилого дома – тем дороже. Так,

средняя цена квадратного метра индивидуального жилого дома с физическим состояние

«новое» дороже средней цены квадратного метра индивидуального жилого дома с

физическим состояние «хорошее, жилое, удовлетворительное»: в г. Саратове на 11%, в г.

Энгельсе 12%, в Гагаринском АР на 12%, в Энгельсском районе на 20%.
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Качество внутренней отделки объекта также является ценообразующим

фактором. На рынке присутствуют объекты, реализуемые без отделки, дома с

черновой и чистовой отделкой (в основном, это дома свежей постройки). Так же

выявлены предложения домов, в которых выполнена простая отделка (типовой

ремонт). Незначительная часть объектов реализуется с выполненным элитным

ремонтом (дизайнерская отделка).

Согласно, проведенному анализу в разрезе г. Саратова, Гагаринского АР,

Энгельсского района, можно сделать вывод, что индивидуальные жилые дома

без отделки или которым требуется ремонт значительно дешевле, домов с

произведенным типовым ремонтом и домов с элитным дизайнерским ремонтом.
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Объекты малоэтажной жилой недвижимости выставлены на продажу и реализуются

неотделимо от дополнительных улучшений на участке, таких как баня, гараж,

сарай и прочее. Наличие дополнительных улучшений, как видно из следующей

таблицы, прямо влияет на цену предложения жилого дома.

Как видно из представленной таблицы, наибольшее количество

индивидуальных жилых домов представлено без вспомогательных построек,

либо наличие из не установлено, независимо от их местоположения.

Зависимость средней цены от наличия дополнительных улучшений на участке для 

индивидуальных жилых домов

г Саратов

Гагаринский 

АР р-н Энгельсский

Кол-

во

Среднее, 

кв.м Кол-во

Средн

ее, 

кв.м Кол-во Среднее, кв.м

Есть 

вспомогательные 

постройки 601 44249 201 44025 200 41417

Нет 

вспомогательных 

построек либо их 

наличие не 

установлено 796 36797 224 34316 257 39188

Общее 

количество 1397 40003 425 38908 457 40163
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Зависимость средних цен от наличия дополнительных улучшений на участке для 

индивидуальных жилых домов руб./кв.м.

В результате анализа, можно сделать вывод, что индивидуальные жилые

дома с дополнительными улучшениями на участке дороже индивидуальных

жилых домов без вспомогательных построек. Так, средняя цена квадратного

метра индивидуального жилого дома с дополнительными улучшениями на

участке дороже средней цены квадратного метра индивидуального жилого дома

без вспомогательных построек: в г. Саратове на 17%, в Гагаринском АР на 22%,

в Энгельсском районе на 5%.
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Удаленность от остановки общественного транспорта является одним из

важнейших факторов при оценке недвижимости в зависимости от его местоположения.

Структура сделок/предложений в зависимости от расположения относительно 

остановок общественного транспорта (г. Саратов)

Среднее, руб./кв.м

на удалении от остановки общественного транспорта 39 857

непосредственно у остановки общественного транспорта 40 039

Жилые дома в г. Саратове, расположенные непосредственно у остановки

общественного транспорта дороже объектов, расположенных на удалении от остановки

общественного транспорта на 0,45%.

Близость к водоемам – один из факторов, повышающих стоимость объекта.

Структура сделок/предложений в зависимости от близости к водоемам (г. Саратов)

Среднее, руб./кв.м

В непосредственной близости от водоема 40 150

На удалении от водоема 39 884

Между объектами расположенные в непосредственной близости от водоема и объектами,

расположенными на удалении от водоема, наблюдается зависимость, в большинстве

случаев стоимость объектов в данных зонах выше, чем стоимость жилых домов на

удалении от границ водного объекта (береговой линии).
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Близость к объектам, нарушающих экологию местности (аэропорт, железная

дорога) – также является одним из важных ценообразующих факторов.

Структура сделок/предложений в зависимости от близости к железной дороги (г. 

Саратов)

Среднее, руб./кв.м

В непосредственной близости от железной дороги 36 164

На удалении от железной дороги 40 679

Из представленной таблицы можно сделать вывод, что в г. Саратове индивидуальные

жилые дома, расположенные в непосредственной близости от железной дороги дешевле

индивидуальных жилых домов, расположенных на удалении от железной дороги на 11%.

Структура сделок/предложений в зависимости от близости к аэропорту (г. Саратов)

г Саратов, среднее

руб./кв.м 

Гагаринский АР, 

среднее руб./кв.м

В непосредственной близости от аэропорта 49 654

На удалении от аэропорта 40 003 38 623

Из представленной таблицы можно сделать вывод, что в г. Саратове индивидуальные

жилые дома, расположенные в непосредственной близости от аэропорта дороже

индивидуальных жилых домов, расположенных на удалении от аэропорта на 22%.
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Рынок малоэтажной жилой недвижимости в Саратовской области хорошо развит в областном центре региона, населенных пунктах, расположенных в ближайшей

окрестности областного центра, в крупных районных центрах региона, а также в районах, расположенных в непосредственной близости от административного центра Саратовской

области.

Во многих отдаленных от центра региона районах предложения/сделки о продаже индивидуальных жилых домов представлены в небольшом количестве, рынок не

насыщен объектами рассматриваемой группы, возможно предположить, что по мере необходимости сделки о продаже имущества заключаются с жителями тех же населенных

пунктов без использования интернет-ресурсов, возможно посредством подачи объявлений в местных газетах. Специфика региона подразумевает наличие на рынке объектов

малоэтажной жилой недвижимости различного назначения – индивидуальных жилых домов, садовых домиков, домов блокированной застройки, включая таунхаусы, с различными

параметрами.

Привлекательность индивидуального жилищного строительства для населения обусловлена невысокими эксплуатационными расходами, короткими сроками

строительства, социально-психологическим комфортом и рядом других преимуществ.

На рыночную стоимость продажи индивидуального жилого дома влияют все вышеописанные ценообразующие факторы. Изменения на рынке недвижимости происходят

постоянно: социальные, экономические, политические факторы, оказывающие влияние на рынок недвижимости, все время находятся в переходном состоянии. Изменение этих сил

влияет на спрос и предложение недвижимости, следовательно, на стоимость отдельных объектов недвижимости.
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Больше всего объектов

представлено в г. Саратов – 1989

объектов, что составляет 68% от

общего количества объектов. Далее

идут г. Энгельс – 14% и г. Балаково –

5%. В городе Балашов – 58 объектов

(3%). В остальных муниципальных

районах Саратовской области

присутствует менее 10% от количества

предложений/сделок.

Структура объектов, предназначенных для хранения транспорта по 

подгруппам в Саратовской области, ед.
Структура объектов 3-ей группы в разрезе муниципальных 

районов Саратовской области, ед.

Назначение объектов Кол-во, ед.

Гаражные кооперативы (сблокированные индивидуальные гаражи) 1807

Гаражи индивидуальные, отдельно стоящие 94

Паркинги 75

Гаражи производственные, ведомственные для легковых автомобилей 11

Гаражи производственные, ведомственные для спецтехники, включая 

гаражи, депо пожарных машин
1

Гаражи производственные, ведомственные для грузовых автомобилей 

и автобусов
1
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Менее 40,0 кв.м. Более 40,0 кв.м.

Зависимость удельной цены объектов, предназначенных для хранения 

транспорта, в Саратовской области от площади объекта

Структура предложений в разрезе площадей, % от 

общего количества 

95%

5%

менее 40 кв.м.

более 40 кв.м.

10%

90%

Здания

Помещения

1.4 Рынок объектов, предназначенных для хранения транспорта 

2022 г.

Структура объектов по виду объекта, % от общего количества 
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1.5 Рынок объектов торгового назначения 

В ходе исследования рынка недвижимости из общего количества объектов после

качественной обработки и проверки на полноту для дальнейшей работы принято по данным 2022

года 1 899 различных сделок/предложений объектов торгового назначения. В качестве источников

информации о рынке недвижимости использовались: www.avito.ru, www.cian.ru,

www.saratov.move.ru, www.catalog.lot-online.ru, www.etagi.com, Росреестр, ОМС.

2022 г.

Сегмент «торговая недвижимость и сходные типы объектов» включает в себя объекты

свободного назначения, торговые объекты, объекты общественного питания, объекты,

предназначенные для обслуживания автотранспортных средств и делится по видам

объекта: здания, помещения

Здания Помещения

Количество Количество 

г Саратов 101 932

г Энгельс 54 195

г Балаково 35 59

г Балашов 21 57

г Вольск 19 26

г Маркс 20 17

г Ртищево 11 22

р-н Энгельсский 20 13

Гагаринский АР 20 7

р-н Петровский 12 8

р-н Советский 3 17

р-н Татищевский 18 1

р-н Ершовский 10 7

г Красноармейск 7 8

г Пугачев 9 4

г Аткарск 5 8

р-н Краснокутский 5 7

р-н Калининский 5 6

г Хвалынск 5 5

р-н Ровенский 8 -

р-н Марксовский 5 3

р-н Турковский 2 6

р-н Ивантеевский 4 3

р-н Новоузенский 4 3

р-н Дергачевский 4 2

р-н Балаковский 6 -

р-н Балашовский 5 1

р-н Вольский 4 1

р-н Озинский 4 1

п Светлый 1 4

р-н Базарно-Карабулакский 3 2

р-н Духовницкий 3 2

г Шиханы 1 3

р-н Воскресенский 4 -

р-н Екатериновский 4 -

р-н Краснопартизанский 1 2

р-н Балтайский 2 1

р-н Пугачевский 3 -

р-н Аткарский 1 1

р-н Новобурасский - 2

р-н Красноармейский 2 -

р-н Лысогорский 2 -

р-н Перелюбский 1 1

р-н Александрово-Гайский - 2

р-н Питерский 1 -

р-н Самойловский - 1

р-н Хвалынский 1 -

п Михайловский 1 -

р-н Романовский 1 -

р-н Ртищевский 1 -

ИТОГО 459 1440
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Диапазон цен сделок/предложений торговой недвижимости

Здание в г Саратове максимум

145 386 руб./кв.м

Саратов, ул. Московская, 112

Помещение в г Саратове 

максимум

150 000 руб./кв.м

Саратов, Вольская ул., 57

Основная масса сделок/предложений расположена в административном центре региона в

г. Саратове, г. Энгельсе, г. Балаково, г. Маркс, г. Вольск, г. Балашов, в Энгельсском и

Татищевском районах, а сделки/предложения в остальных населенных пунктах

представлены в малых количествах или отсутствуют предложения к продаже.

Здания Помещения

Минимум 

руб./кв.м

Максимум 

руб./кв.м

Среднее 

руб./кв.м

Минимум 

руб./кв.м

Максимум 

руб./кв.м

Среднее 

руб./кв.м

г. Саратов 4 437 145 386 47 524 3 806 150 000 48 686

г. Энгельс 6 730 115 000 40 650 9 000 137 255 53 652

г. Балашов 4 643 71 429 34 317 3 066 138 889 38 722

г. Балаково 6 881 70 000 31 184 4 831 91 000 30 341

г. Вольск 3 563 69 536 28 659 3 628 70 978 28 026

г. Маркс 1 394 80 247 28 470 2 214 76 125 38 138

иные МР, АР и г.о. 369 95 238 18 662 538 98 361 21 323

ИТОГО 369 145 386 30 138 538 150 000 44 788

Качественную картину ценообразования показывает рынок в крупнейших городах

области – г. Саратов, г. Энгельс, г. Балаково, г. Балашов - средний уровень цен

предложений на торговую недвижимость варьируется от 31 184 руб./кв.м до 47 524

руб./кв.м – здания; от 30 341 руб./кв.м до 53 652 руб./кв.м – помещения.
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ТЦ Ирис – 41 667 руб./кв.м

ТРЦ Прогресс – 32 137 руб./кв.м

Здания Помещения

Кол-во Среднее, руб./кв.м Кол-во Среднее, руб./кв.м

г Саратов 2 54 195 24 56 145

ТЦ Айсберг 3 55 980

ТЦ Двенадцать 

стульев 1 59 701

ТЦ Европа 6 62 132

ТЦ Ирис 1 41 667

ТЦ Мир 4 98 702

ТЦ Орбита 8 27 710

ТЦ Пентагон 1 75 000

ТЦ Русь 1 55 556

ТЦ Триумф 1 66 724

ТРЦ Прогресс 1 32 137

г Энгельс 5 42 814

ТЦ Меркурий 4 32 828

ТЦ Олимп 1 82 762

г Балаково 5 37 758 1 6 636

ТЦ Строительный бум 1 7 935

ТЦ Бум 1 6 636

ТЦ Гранд 2 42 060

ТЦ Премиум 1 58 877

ТЦ Чайка 1 37 857

г Балашов 1 34 558 6 43 610

ТЦ Айсберг 1 34 558 6 43 610

г Вольск 1 31 960

ТРЦ Атриум 1 31 960

г Ртищево 2 16 374

ТЦ Олимп 1 20 134

ТЦ Радуга 1 12 614

ТЦ Айсберг г. Балашов –

34 558 руб./кв.м
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2022 г.

Диапазон цен сделок/предложений продажи зданий/помещений торгового 

назначения по территориальным зонам в пределах региона

Географическая структура сделок/предложений объектов торгового назначения

(г. Саратов)

Ожидаемо большее количество сделок/предложений и самые дорогостоящие объекты

недвижимости расположены в центральной части г. Саратова – Октябрьский, Фрунзенский и

Кировский районы - в культурном и историческом центре города, так как данное

месторасположение характеризуется высокой интенсивностью движения, высокими

транспортным и пешеходным потоками..

Местоположение объекта недвижимости является наиболее значимым фактором при формировании его стоимости. 

Цены за 1 кв.м. объектов торгового назначения в регионе ожидаемо самые высокие в

областном центре (г. Саратов) и в населенных пунктах в ближайшей окрестности областного

центра – г. Энгельс и Гагаринский административный район.

Территориальные зоны
Среднее, руб./кв.м.

Здание Помещение

Областной центр 47 524 48 597

Населенные пункты в ближайшей окрестности 

областного центра 38 303 52 219

Райцентры с развитой промышленностью 31 074 33 853

Райцентры сельскохозяйственных районов 19 841 20 663

Прочие населенные пункты 13 470 23 452

Районы г. Саратова Здания Помещения

Волжский 48 971 47 996

Заводской 40 778 44 618

Кировский 50 070 49 987

Ленинский 42 089 42 042

Октябрьский 54 726 53 137

Фрунзенский 37 010 55 956

итог 47 524 48 597
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Диапазон цен сделок/предложений относительно вида 

объекта

2% 31%

Удельный показатель цены встроенных торговых помещений несколько выше

показателя отдельно стоящих зданий такого же назначения. Это объясняется

наличием в зданиях площадей общего пользования, которые сложно

использовать полноценно при ведении бизнеса; в тоже время в помещениях

всю имеющуюся площадь возможно использовать в качестве полезной.

Количество сделок/предложений по виду 

«здание/помещение» торгового назначения в Саратовской 

области, %

На рынке Саратовской области преобладают сделки/предложения помещений

коммерческого назначения (76%), в зоне особого спроса/предложения

находятся коммерческие площади (нежилые помещения) в жилых

многоквартирных домах (84% от общего числа сделок/предложений

помещений), а количество сделок/предложений зданий составляют лишь

четверть от общего числа на рынке. 47 524
41 061

31 184

48 597

53 652

30 341

0

10 000

20 000

30 000

40 000

50 000

60 000

г Саратов г Энгельс г Балаково

здание помещение

24%

76%

здание

помещение

Вид объекта



Центр государственной кадастровой оценки
Государственное бюджетное учреждение Саратовской области

2022 г.

Структура предложений торгового назначения в зависимости от 

площади

В Саратовской области на рынке недвижимости прослеживается обратная

зависимость удельной цены объекта недвижимости от общей площади – чем

меньше площадь объекта, тем больше цена.

Физическое состояние объекта выделяют одним из факторов формирования

стоимости недвижимости. Стоимость помещений, расположенных в новых зданиях,

обычно выше стоимости помещений в более старых зданиях.

Диапазон средних цен сделок/предложений относительно физического состояния здания

Средние цены предложения на рынке купли-продажи торговой недвижимости в зависимости

от физического состояния здания показали разнонаправленную динамику. По итогам анализа

на рынке недвижимости прослеживается зависимость удельной цены объекта недвижимости

от физического состояния здания в г. Саратове, г. Балаково (здания). В г. Саратове помещения в

новых зданиях практически равны по цене помещениям в аварийных домах. Это связано с тем,

что в городе была подготовлена отдельная программа по изъятию нежилых помещений в

аварийных домах для муниципальных нужд с выплатой возмещения.
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Диапазон средних цен сделок/предложений относительно качеству 

внутренней отделки

Единой градации и терминологии в отношении уровня и качества ремонтно-строительных

(отделочных) работ не существует. Каждая компания оперирует, характеризуя тот или иной

вариант отделочных работ, своими терминами, зачастую даже не предоставляя их

расшифровки. В укрупненном виде на основании информации, представленной в открытых

источниках, состояние и качество отделки объектов недвижимости может быть определено

следующим образом: без отделки, типовой ремонт, дизайнерский ремонт. На рынке

преобладают предложения по продаже зданий/помещений с типовым ремонтом (стандарт).

В г. Саратове стоимость квадратного метра зданий с типовым ремонтом на 26% дороже зданий, у

которых отсутствует отделка, а здания с дизайнерским, евро ремонтом на 30% дороже зданий с

типовым ремонтом.

Этаж расположения объекта (для помещений) также оказывает

влияние на стоимость. Как правило, объекты торгового назначения,

расположенные на 1 этажах жилых и нежилых зданий имеют более

высокую стоимость относительно объектов, расположенных в

цоколе/подвале либо на средних этажах. При этом в ТЦ/ТРЦ уровень

цен зависит не непосредственно от этажа, а в большей степени от

расположения помещения в пределах ТЦ/ТРЦ относительно потоков

людей.

Диапазон средних цен сделок/предложений относительно этажа 

расположения

Нежилые помещения в г. Саратове, расположенные на первом этаже,

дороже, чем в цоколе/подвале и на средних этажах (2 и выше) на 50% и

14% соответственно. Нежилые помещения в г. Энгельсе - на 42% и

28% соответственно. В г. Балаково - на 96% и 103%.
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Дизайнерский, евро ремонт Типовой ремонт Без отделки

Этаж 

расположения

Среднее, руб./кв.м. 

г Саратов г Энгельс г Балаково

-1 36 201 39 084 17 225

1 54 106 55 477 33 729

2 и выше 47 490 43 263 16 610

итого 48 597 53 652 30 341

Внутренняя отделка
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Диапазон средних цен сделок/предложений относительно 

наличия/отсутствия отдельного входа

Нежилые помещения торгового назначения в г. Саратове с отдельным входом дороже

помещений, отдельный вход у которых отсутствует на 2%. В г. Энгельсе и г. Балаково - на

40% и 87% соответственно.

Диапазон цен сделок/предложений относительно возможности 

парковки (г. Саратов)

В г. Саратове объекты торгового назначения с организованной и

стихийной парковками практически равны по цене. Самые дорогие

объекты торгового назначения не имеют парковки. Это обусловлено тем,

что данные объекты в общей своей массе расположены на проспекте им

Петра Столыпина – центральной пешеходной зоны города.
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Стоимость квадратного метра торговой недвижимости также изменяется в зависимости от

доступа к объекту - от наличия/отсутствия отдельного входа и завит

непосредственно от этажа расположения нежилого помещения в здании. В основной

массе отдельные входы обустраиваются в помещениях на первых этажах, в подвалах и

цоколях.

Возможность парковки (организованная парковка для

объектов в городе). Безусловным преимуществом для любых видов

коммерческой недвижимости – является возможность и удобство парковки

автотранспорта. Это является одним из факторов, влияющих на

формирование стоимости торговой недвижимости.
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1.6 Общая характеристика рынка объектов 5  группы «Объекты рекреационно-оздоровительного значения»

Структура предложений/сделок 5 группы по подгруппам в 

Саратовской области, ед.
Структура объектов 5 группы по виду объекта в 

Саратовской области, % от общего количества

45%

10%

10%

7%

7%
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3%

3%

3%
3% 3%

г Саратов

р-н Петровский

г Энгельс
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г Хвалынск

р-н Балашовский

р-н Вольский

г Маркс

г Балаково

р-н Воскресенский

р-н Ершовский

Структура предложений/сделок 5 группы местоположению 

в Саратовской области, ед.

19%

23%

35%

23%

менее 100  кв.м. 100-400 кв.м. 400-1000 кв.м. свыше 1000 кв.м.

Структура объектов 5 группы по виду объекта в 

Саратовской области, % от общего количества

65%

35%

Здания Помещения

Площадь, 
кв.м.

Кол-во, ед.
Среднее 

руб./кв.м.

Максималь
ное 

руб./кв.м.

Минималь
ное 

руб./кв.м.

менее 100 6 17443 52964 4843

100-400 7 109529 319058 43200

100-1000 11 57805 187661 7203

свыше 1000 7 118232 287791 11500

Структура предложений/сделок, в Саратовской области в 

зависимости от площади объекта

2022 г.

Рынок объектов временного проживания, включая

объекты рекреационно-оздоровительного

значения в области неактивен.

Предложения/сделки объектов для отдыха

(рекреации), сосредоточены в г. Саратове и в

муниципальных районах, расположенных в

непосредственной близости от административного

центра Саратовской области. Турбазы и санатории

на рынке недвижимости представлены

земельными участками с расположенными на них

зданиями и сооружениями.
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1.7 Рынок объектов административного и бытового назначения 

Диапазон цен сделок/предложений офисной 

недвижимости

Структура объектов офисного назначения по виду объекта 

недвижимостиСегмент «офисная недвижимость и сходные типы объектов» включает в себя объекты,

расположенные в бизнес-центрах, административно-бытовые объекты, административные

корпуса заводов и делится по видам объекта: здания, помещения.

В ходе исследования рынка недвижимости из общего количества объектов после

качественной обработки и проверки на полноту для дальнейшей работы принято по данным

2022 года 287 различных сделок/предложений объектов офисного назначения. В качестве

источников информации о рынке недвижимости использовались: www.cre.mirkvartir.ru.ru,

www.avito.ru, www.cian.ru, www.saratov.move.ru.ru, www.olan.ru, Росреестр, ОМС.

2022 г.

Диапазон средних удельных показателей рыночных цен 

предложений объектов административного и бытового 

назначения в зависимости от площади, руб./кв.м. 
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По г. Саратову встроено/пристроенные офисные помещения стоят на

49% дороже отдельно стоящих зданий, в г. Энгельсе на 77%, в г. Балаково – на

258% дороже.

Минимум руб./кв.м Максимум руб./кв.м Среднее руб./кв.м

г. Саратов 3 297 144 580 43 193

г. Энгельс 9 231 85 135 37 543

иные МР, АР и г.о. 717 79 866 12 941

Качественную картину ценообразования показывает рынок в крупнейших городах

области – г. Саратов, г. Энгельс - средний уровень цен сделок/предложений на офисную

недвижимость варьируется от 37 543 руб./кв.м до 43 193 руб./кв.м.

Основная масса сделок/предложений объектов расположена в административном центре

региона в г. Саратове, г. Энгельсе, а предложения в остальных населенных пунктах

представлены в малых количествах или отсутствуют предложения к продаже.

Вид объекта 



Центр государственной кадастровой оценки
Государственное бюджетное учреждение Саратовской области

2022 г.

Диапазон средних цен сделок/предложений продажи зданий/помещений торгово-

офисного назначения по территориальным зонам в пределах региона

Территориальные зоны Среднее, руб./кв.м.

Областной центр 43 1923

Населенные пункты в ближайшей окрестности областного центра 33 745

Райцентры с развитой промышленностью 18 739

Райцентры сельскохозяйственных районов 10 288

Прочие населенные пункты 6 020

Цены за 1 кв.м. объектов офисного назначения в регионе ожидаемо самые высокие в

областном центре (г. Саратов) и в населенных пунктах в ближайшей окрестности

областного центра (г. Энгельс и Гагаринский административный район).

Районы г. Саратова Здания Помещения Среднее, руб/кв.м

Волжский 65 220 48 169 49 945

Заводской 12 707 27 304 21 465

Кировский 32 264 44 535 43 172

Ленинский 12 961 43 581 39 206

Октябрьский 30 979 46 625 45 779

Фрунзенский 43 855 48 403 47 834

итог 30 353 45 092 43 193

Географическая структура сделок/предложений объектов 

офисного назначения (г. Саратов)

Ожидаемо самые дорогостоящие объекты недвижимости

расположены в центральной части г. Саратова – Октябрьский,

Фрунзенский и Волжский районы - в культурном и историческом

центре города, так как данное месторасположение характеризуется

высокой интенсивностью движения, высокими транспортным и

пешеходным потоками.

К характеристикам местоположения объекта также относится расположение 

относительно красной линии (первая линия улиц).

1 линия 2 линия

Среднее, руб./кв.м Среднее, руб./кв.м

г. Саратов 45 727 28 165

г. Энгельс 39 973 32 278

г. Балаково 34 534 21 299

Объекты, расположенные на красной линии, находятся в наиболее высоком ценовом

диапазоне по сравнению с объектами, расположенными внутри квартала

Основным ценообразующим фактором, оказывающим влияние на цену производственно-складской недвижимости, является местоположение объекта.
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Физическое состояние объекта выделяют одним из факторов формирования 

стоимости недвижимости. Стоимость помещений, расположенных в новых зданиях, 

обычно выше стоимости помещений в более старых зданиях.

Диапазон средних цен сделок/предложений относительно 

физического состояния здания

61 943

42 619
37 543

26 26226 954
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Самая дорогая недвижимость предлагается в новых домах – возраст здания 

до 5 лет (г. Саратов)

Площадь объекта недвижимости (фактор масштаба)
влияет на цену и его ликвидность на открытом рынке. Важным

ценообразующим фактором при определении стоимости объекта

недвижимости, является масштаб объекта.

В г. Саратове прослеживается разноплановая динамика средних удельных цен

предложений объектов недвижимости в зависимости от общей площади объекта. Самые

дорогостоящие объекты представлены на рынке с площадью до 125 кв.м (47 068

руб./кв.м), самые дешевые с площадью от 5000 кв.м. (10 510 руб./кв.м).
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Производственно-складская недвижимость является особым направлением

инвестиционной деятельности. В отличие от коммерческой торгово-офисной

недвижимости, основным источником доходов от которой традиционно

является сдача помещений в аренду, а также возможность перепродажи

объектов по окончании инвестиционной фазы, промышленная и складская

недвижимость часто рассматривается не столько как источник арендных

доходов, но и как составляющая инвестиций в развитие сферы услуг или

производства продукции в отдельно взятой отрасли.

В ходе исследования рынка недвижимости из общего количества объектов

после качественной обработки и проверки на полноту для дальнейшей работы

принято по данным 2022 года 322 различных сделок/предложений о продаже

объектов производственно-складского назначения.

В качестве источников информации о рынке недвижимости использовались:

www. saratov-region.afy.ru, www.avito.ru, www.cian.ru, www.saratov.move.ru.ru,

Росреестр, ОМС.

Наибольшее количество предложений продажи объектов производственно-

складского назначения сосредоточено в г. Саратов, г. Энгельс, г. Балаково, а

также в Гагаринском административном районе и Энгельсском районе.

Сегмент складских и производственных объектов в области является

наименее развитым на рынке коммерческой недвижимости. Их уровень и

качество сейчас удовлетворяют далеко не всех клиентов, которым все чаще

требуются современные склады и производственные помещения.

Муниципальный район
Здания Помещения

Количество Количество 

г Саратов 58 35

г Балаково 23 6

г Энгельс 22 3

р-н Энгельсский 18 -

Гагаринский АР 17 -

г Балашов 10 4

р-н Красноармейский 10 -

р-н Петровский 10 -

р-н Калининский 7 1

р-н Марксовский 7 -

г Маркс 7 -

г Вольск 7 -

р-н Федоровский 5 -

р-н Татищевский 5 -

р-н Советский 4 1

г Красноармейск 5 -

г Пугачев 4 1

р-н Новоузенский 5 -

р-н Балаковский 5 -

р-н Ровенский 4 -

г Ртищево 2 1

р-н Вольский 3 -

р-н Краснокутский 3 -

р-н Александрово-Гайский 3 -

г Аткарск 3 -

р-н Новобурасский 3 -

р-н Дергачевский 3 -

р-н Базарно-Карабулакский 2 -

р-н Балтайский 2 -

р-н Озинский 1 1

р-н Ершовский 2 -

р-н Ивантеевский 1 -

р-н Аткарский 1 -

р-н Самойловский 1 -

р-н Екатериновский 1 -

г Хвалынск 1 -

р-н Аркадакский 1 -

р-н Лысогорский 1 -

р-н Питерский 1

р-н Пугачевский 1 -

ИТОГО 268 54
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Основным ценообразующим фактором, оказывающим влияние на цену производственно-

складской недвижимости, является местоположение объекта.

Структура предложений объектов производственно-складского назначения в 

пределах региона, %

Наибольшее количество объектов недвижимости представлено в г. Саратове -

административном центре области – 93 (29%) сделки/предложения. Город Саратов

обладает высокой инвестиционной привлекательностью и занимает лидирующие позиции

среди других городов региона. Количество предложений г. Энгельсе и Энгельсском районе

– 43 (13%) сделки/предложения. На рынке г. Балаково и Балаковском районе представлено

34 (10,56%) сделок/предложений. В Гагаринском административном районе – 17 (5%)

сделок/предложений. Г. Балашов – 14 (4%) сделок/предложений. В г. Маркс и

Марксовском районе - 14 (4%) сделок/предложений. 107 (33%) сделок/предложений

приходится на иные городские округа и муниципальные районы Саратовской области.

Диапазон средних цен предложений продажи зданий/помещений 

производственно-складского назначения по территориальным 

зонам в пределах региона

Цены за 1 кв.м. объектов производственно-складского назначения в регионе ожидаемо

самые высокие в областном центре (г. Саратов), в населенных пунктах в ближайшей

окрестности областного центра и в райцентрах с развитой промышленностью.

Географическая структура предложений объектов производственно-

складского назначения (г Саратов)

Большая часть продаваемых производственно-складских объектов г Саратова

находится в Ленинском районе в промзоне Московского шоссе, Сокурского тракта.
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иные МР и г.о.

Территориальные зоны
Среднее, руб./кв.м

Здания Помещения

Областной центр 11 009 9 342

Населенные пункты в ближайшей окрестности областного 

центра 10 636 9 487

Райцентры с развитой промышленностью 7 556 7 609

Райцентры сельскохозяйственных районов 4 380 4 733

Прочие населенные пункты 3 185 -

Районы г Саратова Доля Среднее, руб./кв.м. 

Волжский 13% 17 295

Заводской 20% 11 619

Кировский 10% 10 931

Ленинский 42% 9 331

Октябрьский 11% 5 073

Фрунзенский 4% 6 041

Средняя цена квадратного метра производственных объектов колеблется в пределах от

5 073 руб./кв.м в Октябрьском районе до 17 295 руб./кв.м в Волжском районе. Высокая

цена квадратного метра в последнем объясняется тем, что к продаже представлены

СТО в центе города.
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Количество сделок/предложений по виду «здание/помещение» 

производственно-складского назначения в Саратовской области, %

Для рынка Саратовской области характерно неравномерное разделение

объектов данного назначения по этому критерию. Здания производственно-

складского использования составляют 83% от общего числа, на помещения

данного назначения приходятся оставшиеся 17%.

Стоимость отдельно стоящих зданий производственно-складского

назначения, как правило, выше стоимости помещений, что обусловлено

наличием отдельно выделенного земельного участка непосредственно под

объектом недвижимости, необходимого, как минимум, для парковки

грузового транспорта.

Диапазон средних цен сделок/предложений относительно вида объекта

83%

17%

здание

помещение

11 009

13 212

9 624

4 282

7 302

9 342 9 487
9 215

0

2 000

4 000

6 000

8 000

10 000

12 000

14 000

г Саратов г Энгельс г Балаково р-н Энгельсский Гагаринский АР

здание помещение

Помещения представлены только в г. Саратове, г. Энгельсе и г. Балаково. По г. Саратову

отдельно стоящие здания дороже, чем встроенные производственно-складские помещения

на 18%, в г. Энгельсе - на 39%, в г. Балаково – на 4%.

Вид объекта
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Стоимость квадратного метра производственно-складской недвижимости

изменяется в зависимости от площади объекта (фактор масштаба).

Как правило, объекты, обладающие средним диапазоном площадей, «не

очень большие и не очень маленькие», имеют более высокий удельный

показатель цены, чем объекты, имеющие избыточные площади.

Структура сделок/предложений объектов производственно-складского 

назначения Саратовской области в зависимости от площади

В среднем по Саратовской области наибольший показатель удельной цены

предложения имеют объекты с площадями 300-500 кв.м. - 8 501 руб./кв.м.

Структура сделок/предложений производственно-складского назначения в 

зависимости от площади

Наибольший показатель удельной цены предложения имеют объекты в крупных

городах региона с площадями 1000-5000 кв.м. – г. Саратов - 11 609 руб./кв.м, г.

Энгельс - 16 720 руб./кв.м. В г. Балаково и Энгельсском районе - 300-500 кв.м - 14

677 руб./кв.м и 10 443 руб./кв.м соответственно.

Площадь Доля Среднее, руб./кв.м. 

0-300 36% 8 093

300-500 15% 8 501

500-1000 20% 5 734

1000-5000 26% 6 922

5000 и более 3% 3 850
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Физическое (техническое) состояние объекта в целом и его конструктивных

элементов (физический износ) выделяют одним из факторов формирования стоимости

недвижимости. Стоимость помещений, расположенных в новых зданиях, обычно выше

стоимости помещений в более старых зданиях.

Диапазон средних цен сделок/предложений относительно физического состояния 

здания

В достаточном количестве на рынке представлено объектов, расположенных в здании в

хорошем, удовлетворительном состоянии. Новых зданий и зданий в неудовлетворительном

состоянии представлено 1-2 предложения/сделки, выявить зависимость средних рыночных цен

не предоставляется возможным.

Сегмент складских и производственных объектов в области является

наименее развитым на рынке коммерческой недвижимости. Их уровень и

качество сейчас удовлетворяют далеко не всех клиентов, которым все

чаще требуются современные склады и производственные помещения.

Рынок представлен в основном старыми объектами, которые зачастую

требуют реконструкции, имеют изношенное оборудование и

коммуникации (либо без таковых). Новых зданий представлено

относительно немного – г. Саратов 1% (1 предложение на рынке), г.

Балаково 3% (2 сделки).

Структура сделок/предложений производственно-складского 

назначения в зависимости от физического состояния здания
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Так же на рынке производственно-складской недвижимости представлены предложения к

продаже производственные комплексы (базы) - совокупность средств

производства, производственных, административно-бытовых зданий, строений,

помещений, площадей, земли, природных ресурсов, систем коммуникаций.

Структура сделок/предложений производственных комплексов 

Наличие грузоподъемных механизмов. Наличие грузоподъемных

механизмов в производственно-складских объектах недвижимости

необходимо для погрузки тяжелого оборудования, сырья, материалов и т.д.,

что важно для потенциального покупателя объекта.

Диапазон средних цен сделок/предложений относительно 

наличия/отсутствия грузоподъемных механизмов

10 690

7 110

наличие ГПМ

отсутствие ГПМ

Объекты производственно-складского назначения с наличием

грузоподъемных механизмов, необходимых для погрузки чего либо,

дороже объектов, грузоподъемные механизмы у которых

отсутствуют, на 50%.

83%

4% 10%
3%

0704 Производственные, производственно

- складские и производственно -

административные здания площадью 100

и более кв. м

0705 Объекты сельскохозяйственного

производства. Животноводческие

комплексы, птичники, тепличные и

оранжерейные хозяйства

0723 Складские здания, кроме ангаров

0730 Станции технического

обслуживания автомобилей (СТО),

автосервисы

Наибольшее количество объектов представлено в группе «Производственные, производственно

- складские и производственно - административные здания площадью 100 и более кв. м» - 78

(83%) сделок/предложения. Из них в г. Саратове - административном центре области – 24 (26%)

сделок/предложений, в г. Энгельсе – 14 (15%) сделок/предложений. В остальных населенных

пунктах рынок отсутствует, либо представлено 1-3 предложения
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1.9 Рынок объектов 8 группы «Учебные, спортивные объекты, объекты культуры и искусства, культовые объекты, музеи, 

лечебно-оздоровительные и общественного назначения объекты»
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Площадь, кв.м.

Помещения Здания

МР или городской 

округ
Среднее руб./кв.м. Количество, ед.

МР или городской 

округ
Среднее руб./кв.м. Количество, ед.

г Пугачев 10193 1 г Аткарск 9378 1

г Энгельс 73750 1 г Саратов 27635 4

р-н Балаковский 108563 1 г Хвалынск 25000 1

р-н Калининский 14742 1 р-н Балаковский 2351 1

р-н 

Краснопартизанский
968 1 р-н Воскресенский 77745 1

р-н Дергачевский 369 1

р-н Калининский 2724 1

р-н Краснокутский 69772 1

Количество объектов 8 группы в разрезе муниципальных 

районов Саратовской области, ед.

Структура предложений/сделок в разрезе площадей, % от 

общего количества 

Зависимость средней удельной цены от площади объекта 8-ой 

группыЗависимость удельной средней цены 8 группы от территориального местоположения

Рынок объектов, относящихся к группе

«Учебные, спортивные объекты, объекты культуры и

искусства, культовые объекты, музеи, лечебно-

оздоровительные и общественного назначения

объекты» развит плохо. В большинстве населённых

пунктах и муниципальных образованиях Саратовской

области количество предложений отсутствует или не

превышает 1. Диапазон цен предложений/сделок

составляет от 324 руб./кв.м. до 108 563 руб./кв.м.

Объекты общей площадью более 700 кв.м. составляют

45% всех предложений.

2022 г.
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1.10 Рынок объектов 9 группы «Прочие объекты» 
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Структура распределения объектов 9-ой группы по подгруппам, ед.
Структура предложений/сделок в разрезе площадей, % от 

общего количества 
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Зависимость цены предложений/сделок от площади объекта 9-

ой группы

19%

1%

80%

Помещения

28%

41%

31%

Здания
Прочие

городские

населенные

пункты

Сельские

населенные

пункты

Столица

субъекта

Российской

Федерации

Рынок прочих объектов в Саратовской области

можно назвать умеренно активным. Были

представлены 185 объектов. В результате анализа по

территориальным зонам в пределах региона видно, что

наибольшее количество помещений представлено в г.

Саратове – административном центре области – 80%.

Наибольшее количество зданий в категории «Сельские

населенные пункты» – 41%.

Диапазон цен предложений/сделок составляет

575 – 111 111 руб./кв.м. Объекты общей площадью

менее 10 кв.м. составляют 82% всех

предложений/сделок.

Район г. 

Саратов
Количество, ед.

Среднее 

руб./кв.м.

Волжский 13 12378

Заводской 11 10824

Кировский 3 7541

Ленинский 48 7583

Октябрьский 14 9247

Фрунзенский 3 12585

Зависимость средней удельной цены помещений в г. Саратов в 

разрезе внутригородских районов

2022 г.



68,11%

20,37%

4,66%

4,62%

0,08%

0,70%

0,78% 0,04% 0,46%

0,18%

Многоквартирные дома (дома средне- и многоэтажной

жилой застройки

Дома малоэтажной жилой застройки, в том числе

индивидуальной жилой застройки - индивидуальные,

малоэтажные блокированные (таунхаусы)

Объекты, предназначенные для хранения транспорта

Объекты коммерческого назначения, предназначенные

для оказания услуг населению, включая

многофункционального назначения

Объекты временного проживания, включая объекты

рекреационно-оздоровительного значения

Административные и бытовые объекты

Объекты производственного назначения, за

исключением передаточных устройств и сооружений

Учебные, спортивные объекты, объекты культуры и

искусства, культовые объекты, музеи, лечебно-

оздоровительные и общественного назначения объекты

Прочие объекты

Машино-места

Центр государственной кадастровой оценки
Государственное бюджетное учреждение Саратовской области

2022 г

2. ВыводыРынок объектов капитального строительства Саратовской области неоднороден.

Выделяются как депрессивные районы, где практически не ведется инвестиционно-

строительная деятельность, так и районы с высоким потенциалом, что определяет

относительный уровень цен ОКС данных территорий.

Рынок объектов капитального строительства не отличается прозрачностью,

поскольку сделки закрытые, информация, как правило, не становится публичной.

Стоимость ОКС в каждом конкретном случае определяется путем переговоров между

продавцом и покупателем. Наиболее открытые данные – по проведенным торгам.

На спрос и предложение на рынке недвижимости воздействует ряд

ценообразующих факторов:

- местоположение объекта;

- площадь объекта;

- физическое состояние здания;

- год постройки;

- материал стен;

- состояние отделки;

- этаж расположения объекта (для помещений);

- вид объекта;

- площадь земельного участка, относящегося к объекту (для отдельно стоящих зданий);

- возможность парковки;

- близость к остановкам общественного транспорта;

- и другое.

Большее количество объектов аналогов –68,11%, было выявлено в группе «Многоквартирные дома (дома средне - и многоэтажной жилой застройки) - квартиры».

На втором месте по количеству объявлений в разрезе функциональных групп – «Дома малоэтажной жилой застройки, в том числе индивидуальной жилой застройки -

индивидуальные, малоэтажные блокированные (таунхаусы), дачных объединений, садоводческих товариществ» – 20,38%. На третьем месте функциональная группа «Объекты,

предназначенные для хранения транспорта» –4,66%, на четвертом месте – «Объекты коммерческого назначения, предназначенные для оказания услуг населению, включая

многофункционального назначения» – 4,62%. Далее следуют функциональные группы «Объекты производственного назначения, за исключением передаточных устройств и

сооружений» - 0,78% и «Административные и бытовые объекты» - 0,70%. Самые малые группы – «Прочие объекты» – 0,46%, «Машино-места» - 0,18%, «Объекты временного

проживания, включая объекты рекреационно - оздоровительного значения» – 0,08% и «Учебные, спортивные объекты, объекты культуры и искусства, культовые объекты, музеи,

лечебно - оздоровительные и общественного назначения объекты» - 0,04%.
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Начальник отдела ОКО

Ведущий специалист по определению КС

Ведущий специалист по определению КС

Начальник отдела ОИО ГКО

Аналитик в сфере кадастровой оценки
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Специалист по анализу рынка
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