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 Ассоциация специалистов по недвижимости (риэлтеров) Украины

Харьковский Союз Риэлтеров и Оценщиков

Производственно-правовая фирма «КРОНА»
                                                                               Web        www.ppfkrona.com.ua

               Тел.: +38(057) 751-11-83

                                                                               E-mail: ppf_kro@vlink.kharkov.ua

 Тел./факс: +38(057) 717-16-15


ОБЗОР РЫНКА ТОРГОВОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г. ХАРЬКОВА. ИТОГИ 2009 ГОДА
В 2009 году на рынке торговой недвижимости сохранились негативные тенденции развития. Нестабильная экономическая и политическая ситуация в стране, снижение покупательской способности населения внесли свои коррективы в развитие данного сегмента рынка.

Последние несколько лет этот сегмент рынка характеризовался достаточно высокими инвестиционными показателями, большим количеством возводимых объектов торговой недвижимости, а также ещё большим количеством проектов «на бумаге». Но кризис внес свои коррективы в развитие рынка. Дефицит заёмного капитала привел девелоперов к необходимости сконцентрироваться на проектах с максимальной степенью готовности, вследствие чего большинство проектов было заморожено, а работы на остальных продолжены с невысокой активностью. 
Развитие рынка торговой недвижимости в 2009 году можно разделить на два этапа:

1. Первый этап (январь-июнь 2009) характеризовался: приспосабливанием игроков рынка к изменившимся условиям ведения бизнеса и стремительным снижением стоимостных показателей.

Вследствие снижения покупательского спроса многие ритейлеры столкнулись с проблемой низкой рентабельности продаж, что привело к нехватке оборотных средств для расчета с кредиторами и поставщиками товаров. Большие долговые нагрузки, возложенные в прошлые годы, оказались непосильными для некоторых компаний. Было отмечено некоторое количество M&A сделок в Украине, в частности, и в Харьковском регионе. В течение всей первой половины года ритейлеры закрывали нерентабельные и непродуманные торговые точки, пытались сократить текущие издержки и выработать новые стратегии «выживания» в сложившихся условиям рынка.

2. Второй этап (июль-декабрь) характеризовался: относительной активизацией рынка и стабилизацией стоимостных показателей. Стремительные снижения стоимостных показателей сменились более умеренными трендами. Был отмечен ряд завершенных проектов и активность отдельных игроков рынка.
Среди ключевых событий для Харьковского рынка торговой недвижимости можно отметить:

- открытие оптового гипермаркета C&C «Metro»;

- открытие нового магазина ProStor;

-открытие ТОЦ «Sun City Plaza 2»;
- открытие ТЦ «VIZIT»;

-открытие нового магазина BROCARD;

-открытие ТЦ «Движение»;

- появления на харьковском рынке нового сетевика (компания"DЦ-Украина"), развивает формат drogerie, открыла магазин ТЦ "Движение";.
-открытие новых супермаркетов «Сильпо», «Фокстрот», «Электродом», «Comfy»;

-открытие нового дискаунтеров «Дигма» и «Эконом+»;
В целом развитие рынка торговой недвижимости в 2009 году характеризовалось следующими тенденциями:

- отрицательные тенденции изменения ценовых показателей;
- увеличение уровня вакантности торговых площадей в ТЦ (ТРЦ);

- увеличение дисбаланса между спросом и предложением, в сторону превалирования предложения;

- низкое количество сделок M&A;
- замедление темпов падения стоимости и арендных ставок на торговую недвижимость;

- минимальный уровень спроса на торговые площади, вызванный замедлением деловой активности, снижением уровня доходов населения, снижением потребительской активности населения;

- снижение уровня объёмов розничного товарооборота (на -22,4% по отношению к аналогичному периоду прошлого года);

Анализ предложения

По данным «ППФ «КРОНА» в течение 2009 года в Харькове было введено в эксплуатацию 19,2 тыс. кв. м качественных торговых площадей: оптовый гипермаркет C&C «Metro» (GBA – 17 тыс. кв. м), ТЦ «Vizit» (GBA – 7,5 тыс. кв. м), ТЦ «Движение» (GBA – 6,6 тыс. кв. м, табл. 2), а также открыт ТОЦ «Sun City Plaza 2» (GBA – 17,5 тыс. кв. м, торговая площадь – 5800 кв. м).
Таким образом на конец 2009 года общий объём площадей (GLA) торговых площадей в ТЦ (ТРЦ) составляет около 334 тыс. кв. м, а объём площадей в сегменте «стритритейла», супермаркетов, гипермаркетов и магазинов Cash &Carry составляет около 250 тыс. кв. м. 

Наибольший удельный вес в структуре предложения торговых площадей в г.Харькове занимают продовольственные и непродовольственные рынки (51%). Торговые площади в ТЦ (ТРЦ) составляют 28% от общего объёма рынка. Наименьший удельный вес в структуре предложения на рынке торговой недвижимости г. Харькова занимает сегмент «стритритейла», супер- и гипермаркетов - 21%. Количественные показатели объёмов площадей по сегментам сведены в таблицу 1. 

Таблица 1 Предложение на рынке торговой недвижимости г. Харькова на 30.12.2009

	Формат
	GLA, тыс. кв. м

	Площади в ТЦ (ТРЦ)
	Около 334,0

	«Стритритейл», 

«магазины у дома», дискаунетры, супермаркеты, гипермаркеты, Cash & Carry
	Около 250,0

	Продовольственные и непродовольственные рынки
	Более 600 

	Итого
	Около 1300


Показатель насыщенности города торговыми площадями в ТЦ (ТРЦ) составляет 230 кв.м / 1000 чел (из расчета, что население города составляет около 1,45 млн. человек). 

Харьков является крупным промышленным центром, что отображает специфику насыщенности города профессиональными торговыми площадями. Рассмотрим Харьков с точки зрения административного деления города (рис. 1). Так, в районах, в которых сосредоточено наибольшее количество промышленных зон города, наблюдается наименьшее количество торговых площадей – Фрунзенский и Октябрьский районы. В этих районах показатель насыщенности равен 32 и 58 кв. м на 1000 человек соответственно. Наиболее насыщенными зонами города являются районы, в которых расположены «спальные микрорайоны» - Киевский и Дзержинский районы (636 и 296 кв. м на 1000 человек соответственно).
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Рисунок 1. Насыщенность торговыми площадями в зависимости от административного района города. г. Харьков
Наиболее перспективными районами застройки являются жилмассивы и основные транспортные магистрали города (см. карта 1). Так например, Салтовский жилмассив занимает лидирующие позиции по показателю насыщенности профессиональными торговыми площадями. В этом районе построены такие крупноформатные объекты, как ТРЦ «Караван» и «Dafi», ТЦ «Экватор 2», ТРК «Украина». Большое количество объектов сосредоточено вдоль Московского пр. (ТОЦ «Sun City», ТОЦ «Sun City 2» и д.р.), пр. Гагарина (ТЦ «Портал», супермаркеты сетей Target, Класс, Эпицентр и д.р.).

Таблица 2. Основные объекты торговой недвижимости, введенные 2006-9 гг. и планируемые к открытию в 2010 г.

	№
	Название
	Общая площадь

(тыс. м2)
	Формат
	Год
	Месторасположение

	Существующие

	1
	Караван
	85600
	Региональный
	2007
	Ул. Героев Труда

	2
	Экватор
	16500
	Городской
	2007
	Ул. Гвардейцев-Широненцев

	3
	Экватор
	16000
	Городской
	2007
	Московский пр.

	4
	Рост 3
	12000
	Городской
	2008
	Ул. Шевченко

	5
	«Даффи»
	65000
	Региональный 
	2008
	Ул. Героев Труда

	6
	Глобал UA
	6500
	Микрорайоный
	2008
	Московский пр.

	7
	ТЦ «Движение»
	6600
	Микрорайоный
	2009
	ст. м. Ботанический Сад

	8
	ТЦ «Vizit»
	7500
	Микрорайоный
	2009
	ул. Клочковская 134б

	9
	C&C Metro
	17000
	Оптовый гипермаркет
	2009
	Район Алексеевки

	10
	ТОЦ «Sun City Plaza 2»
	17500
	
	2009
	Пр. Московкий

	На этапе реализации

	10
	Харьков Сити
	27500
	Региональный
	2010
	Ул. Ак. Павлова

	11
	Магелан
	100000
	Межрегиональный
	2010
	Район Алексеевки

	12
	Каштан
	3500
	Микрорайоный
	2010
	Ул. 23 Августа

	13
	ТРЦ «Пролетарский»
	3600
	Микрорайоный
	2010
	Ст. м. «Пролетарская»

	14
	ТЦ «Джокер»
	6500
	Микрорайоный
	2010
	ул.Героев Труда 14



	15
	ТОЦ «Ave Plaza»
	23400
	-
	2010
	ул.Сумская 10

	16
	ТОЦ «Platinum Plaza»
	9200
	-
	2010
	ул.Сумская 74


Анализ спроса

Анализ спроса в сегменте аренды и в сегменте продажи проводился по данным ООО «ППФ «Крона» на основе заявок, поступивших в течение 2009 года. 
Наиболее востребованным форматом торговых площадей являются площади до 150 кв. м. Спрос на такие помещения составляет около 70% заявок, как в сегменте аренды, так и в сегменте продажи. На объекты площадью 150-300 кв.м приходится около 20% заявок в сегменте аренды, и 25% в сегменте продажи. Необходимо отметить, что заявки на площади более 300 кв.м составляют не более 5% в сегменте продажи и не более 10% в сегменте аренды. Обычно такой большой формат торговых площадей пользовались популярностью у продавцов бытовой техники, мебели, продуктовых ритейлеров, товаров для дома и д.р. Но с учетом негативных тенденций развития рынка многие торговцы стремились сократить издержки и закрывали нерентабельные точки, вследствие чего большой формат торговых площадей остался практически не востребованным.
Анализируя структуру спроса в зависимости от месторасположения необходимо отметить, что наибольшим спросом пользуются объекты, расположенные в центре города (32% в сегменте аренды, 28% в сегменте продажи), далее идут объекты, расположенные в районах, приближенных к центру города – 21% в сегменте аренды, 24% в сегменте продажи от общего объема спроса. Менее востребованными, как в сегменте аренды, так и продажи, являются объекты, расположенные на основных магистралях города и районах с хорошей транспортной развязкой – 23% и 17% соответственно от общего количества заявок. Наименее востребованными являются объекты, расположенные в жилмассивах и составляют – 4% в сегменте аренды, 1% в сегменте продажи.
Необходимо отметить наличие в данном сегменте спекулятивного спроса. Спекулятивный спрос формируется на объекты небольшого формата до 150 кв.м, которые выставленных по цене ниже среднерыночной (в основном такая ситуация типична для собственников, испытывающих тяжелые кредитные нагрузки).

Относительное оживление рынка во второй половине 2009 года приводит к появлению интереса на торговые площади со стороны сетевых операторов. Многие сетевые операторы, пересмотрев планы развития, оптимизировав портфели проектов, начали поиск новых площадей с целью укрепления своих позиций на рынке. 

Так в 2009 году было отмечено открытие магазинов Brocard и Prostor, супермаркетов «Сильпо»,  «Еко маркет» и «Дон Маре», «Addidas», магазинов бытовой техники электроники «Электродом», «Фокстрот», «Comfy», дискаунтера Дигма, специализированного магазина красоты, здоровья и удобного быта сети «ДЦ».
Анализ стоимостных показателей
К концу 2009 года резкое падение стоимостных показателей сменилось более умеренными изменениями. Так, если за первое полугодие арендные ставки снизились на 25-30%, а стоимость торговой недвижимость упала на 40-45%, то уже во второй половине изменения не были столь значительными (в среднем по городу ежемесячные колебания стоимостных показателей составляли 3-5%). Некоторая активизация рынка осенью привела не только к относительной стабилизации арендных ставок, но и к их незначительному росту (за последний квартал года было отмечено повышение аренды на центре города на 5-7%).

Необходимо отметить, что несмотря на относительную стабилизацию в сегменте аренды, в сегменте продажи на протяжении второго полугодия наблюдалось плавное снижение стоимостных показателей (за июль-декабрь снижение составило 10-12%).

За 2009 год объекты торговой недвижимости, расположенные на «Красных линиях» (ул. Сумская, ул. Пушкинская) потеряли в стоимости 50-55%, а в прочих районах 45-50% (см. Табл. 1). Снижение арендных ставок было зафиксировано на уровне 40-45% в центре города, и на уровне 35-40% для прочих районов города.

«В целом же по городу стоимость торговой недвижимости по отношению к декабрю снизилась на 44,7% (с 1983$ до 1095$)», - отмечает Владимир Мальков, директор департамента коммерческой недвижимости «ППФ «КРОНА».
Снижение стоимостных показателей в 2009 году было обусловлено: 

1) Уменьшение товарооборота (за январь-декабрь 2009 года в Харьковской области на 19,1% по отношению к аналогичному периоду прошлого года);

2) Ухудшение платежеспособности населения
3) Уменьшением посещаемости торговых объектов

4) Уменьшение общих затрат населения на группы товаров и услуг

Таблица 1. Диапазон наиболее вероятной стоимости торговой недвижимости на конец декабря 2009, $

	Площадь, кв. м
	Центр («Красная линия»)
	Центр (кроме Красной линии) и районы приближенные к центру 
	Спальные районы

	До 150
	2500-4000
	1500-2500
	1000-1500

	150-300
	2000-3000
	1200-2000
	900-1300

	300-600
	-
	1100-1300
	800-900

	600-1000
	-
	900-1000
	600-800

	Больше 1000
	-
	700-800
	500-600

	по данным ООО «ППФ «Крона»
	
	


Что же касается изменения арендных ставок в торговых центрах, то по мнению Владимира Чекалова, директора департамента аренды «ППФ «Крона»: - «Арендные ставки в торговых центрах более-менее стабильные. Новых площадей вводится достаточно немного, а спрос остается, к тому же некоторые компании начинают проводить переговоры по открытию новых магазинов в регионе: парфюмерия и косметика, обувь, продукты питания, общепит».

На конец июня 2009 года по сравнению с январем 2009 года в сегменте «стритритейла» усредненные арендные ставки уменьшились на 36,9% (с 222 грн. до 140 грн.), а в торговых центрах увеличились на 11,1% (с 225 грн. до 250 грн.).
Также необходимо отметить, что арендодатели зафиксировали арендные ставки в гривне (см. табл. 2, табл. 3).

Таблица 2. Диапазон наиболее вероятной арендных ставок торговой недвижимости на конец декабря 2009 года, грн
	Площадь, кв. м
	Центр
	Районы приближенные к центру 
	Спальные районы

	До 150
	100-500
	90-250
	50-240

	150-300
	100-500
	90-200
	50-200

	300-600
	100-300
	80-200
	40-180

	600-1000
	100-150
	60-80
	40-80

	Больше 1000
	80-120
	50-70
	40-70

	по данным ООО ППФ «Крона»
	
	


Таблица 3. Диапазон наиболее вероятных арендных ставок на торговые площади ТЦ (ТРЦ) на конец июня 2009 года, грн
	                Формат
Диапазон    

арендных ставок, 

грн./кв. м
	«Микрорайонный»

(3000-13000 кв. м)
	«Городской»

(10000-30000 кв. м)
	«Региональный»

(30000-70000 кв. м)

	Для торговых точек
	80-250
	120-350
	150-550

	по данным ООО «ППФ «Крона»
	
	


Вывод

По мнению экспертов «ППФ «Крона» рынок торговой недвижимости практически достиг ценового дна. Относительная активизация рынка во второй половине 2009 года носит локальный характер, и отражает начало процесса восстановления. Рынок торговой недвижимости пережил серьёзные испытания из-за снижения покупательской способности и падения спроса. Восстановление рынка возможно только при благоприятных прогнозах развития реального сектора экономики. И этот процесс будет длительный и неравномерный. Также данный сегмент имеет все шансы первым выйти из кризиса среди остальных сегментов рынка коммерческой недвижимости. 
Дальнейшее развитие рынка торговой недвижимости будет характеризоваться такими тенденциями: 

- умеренные колебания стоимостных показателей на торговую недвижимость в краткосрочной перспективе;

- смещение спроса в сегмент качественных торговых площадей в ТЦ (ТРЦ);

- падение объёмов нового предложения торговых площадей в ТЦ (ТРЦ), вследствие чего возникнет дефицит торговых площадей в среднесрочной перспективе;

- отсутствие кредитования сегмента коммерческой недвижимости для девелоперов и как следствие, отсутствие финансовых средств для развития новых и завершения уже существующих проектов в среднесрочной перспективе;
- увеличение сроков ввода в эксплуатацию стоящихся объектов торговой недвижимости (в Харькове заморожено, приостановлено строительство или перенесены сроки ввода в эксплуатацию более 80% объектов торговой недвижимости) 

- возможно появление новых игроков на рынке в среднесрочной перспективе;

Алексей ТВЕРИТНИКОВ

Аналитический отдел ООО «ППФ «Крона»
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