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ОБЗОР ВТОРИЧНОГО РЫНКА ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г. ХАРЬКОВА. ИТОГИ 2009 ГОДА
В прошедшем году так и не произошло обвала вторичного рынка жилья, который прогнозировали пессимисты. В течение всего года на рынке наблюдались неравномерные изменения уровня деловой активности и стоимостных показателей. Эти процессы были обусловлены неблагоприятной экономической и политической ситуацией в стране, особенно отсутствием доступных кредитов.

Начало года характеризовалось негативной динамикой изменения стоимостных показателей и низким уровнем деловой активности. По сравнению с последним кварталом 2008 года, в начале 2009 года замедлились темпы падения стоимости жилья. Если в феврале ещё сохранились тенденции предыдущего периода, когда цены продолжали падение по инерции, то в марте наблюдалось резкое увеличение спроса, и как следствие, рост стоимости жилья.

На протяжении последующих месяцев (апрель-июнь 2009) наблюдались ежемесячные колебания, отражающие изменения курса доллара и сокращением объёма жилья за счет «дешевых вариантов». Так, ослабление доллара в мае привело к снижению цен в долларовом эквиваленте, которое составило 2-4% по отношению к апрелю 2009 года.

Необходимо отметить нетрадиционно активное начало летнего сезона. На рынке наблюдалось значительное оживление, которому способствовала отмена моратория на досрочное снятие депозитов. Часть изъятых денег была направлена населением на улучшение жилищных условий.

В первой половине года на рынке было отмечено увеличение предложения за счет квартир, которые находились в банковском залоге. Стоимость такого жилья была гораздо выше среднерыночной. Это было связано с тем, что банки выставляли квартиры по докризисным ценам, потому что именно такая стоимость жилья могла покрыть кредитный долг. Но к июню «вторичка» просела уже на 40-45% по сравнению к докризисным ценам и вопреки прогнозам экспертов массового выброса дешевых вариантов залоговых квартир так и не произошло. В итоге большинство банков решили реструктуризировать долговые нагрузки проблемных заёмщиков, в ожидании улучшения экономической ситуации и роста цен на жильё. 

Начало осени непривычно характеризовалось невысоким уровнем спроса и низкой деловой активностью. За август на рынке было отмечено снижение стоимости жилья на 8-10%, которое было вызвано очередной дестабилизацией валютного рынка. Колебания курса национальной валюты повлияли как на потенциальных покупателей, так и на продавцов. Одни в надежде уменьшения стоимости жилья (как это было в 4 квартале 2008 года) откладывали покупку, а другие, не желая продавать по заниженной стоимости свои объекты, и вовсе снимали жильё с продажи. Вследствие чего уже в конце сентября было отмечено снижение объёма предложения и значительное уменьшение количества качественных квартир разных категорий.
Также необходимо отметить, что увеличение количества банков к концу 2009 года, кредитующих вторичное жильё, не привело к оживлению рынка, т.к. условия выдачи кредита на фоне существенно упавшей покупательской способности населения оказались слишком жесткими и непосильными для подавляющего большинства потенциальных покупателей. 

В конце года существенных изменений на рынке не произошло. Активность покупателей оставалась на невысоком уровне. При этом большинство покупателей стали более тщательно оценивать и изучать предложение рынка, предъявляя более жесткие требования к жилью. Наибольшим спросом пользовались однокомнатные и двухкомнатные квартиры. Изменения носили локальный характер.

Анализ предложения

По итогам 2009 года наибольшую долю в общей структуре предложения составляют квартиры, расположенные в спальных районах города – 65% от общего количества квартир. 16% составляют квартиры расположенные в приближенных к центру районах. Квартиры, расположенные в отдаленных районах, занимают 14% от общего объёма предложения. Наименьший объём квартир сосредоточен в центре города – 5%. (см. рис. 1). 
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Рис. 1 Структура предложения на вторичном рынке жилья г. Харькова в зависимости от месторасположения. Январь-Декабрь 2009г.

Рассматривая структуру предложения в зависимости от количества комнат, необходимо отметить, что наибольшую долю составляют двухкомнатные квартиры – 34%, далее идут трехкомнатные квартиры – 31% и однокомнатные квартиры – 27%. Наименьший объём составляют многокомнатные квартиры (более 3 комнат), «гостинки», «коммуналки» (прочее) – 8% (см. рис. 2).
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Рис. 2 Структура предложения на вторичном рынке жилья г. Харькова в зависимости от количества комнат. Январь-Декабрь 2009г.

Анализ спроса

Анализ структуры спроса вторичного рынка жилья г. Харькова в зависимости от месторасположения квартир по итогам 2009 года показывает, что наибольшим спросом пользовались квартиры расположенные в спальных районах города – 41%. Менее активно рассматривались квартиры расположенные в приближенных к центру районах - 32%. Спрос на квартиры в отдаленных районах города составляет 23%. Наименьшим спросом пользовались квартиры в центре города – 4% от общего объёма спроса. 

Наибольшим спросом на рынке жилья в г. Харькове по итогам 2009 года нетрадиционно пользовались 1 комнатные квартиры. На их долю приходится до 34% всех сделок, на долю 2-х ком. квартир приходится 31% рынка, далее идут 3-х комнатные квартиры, которые продавались менее активно – 27% от общего объёма спроса (см. рис. 3). Наименьшую долю составляют «гостинки», «коммуналки» и многокомнатные квартиры (более 3 комнат) – 8% от общего спроса.
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Рис. 3. Структура спроса на вторичном рынке жилья г. Харькова. Январь-декабрь 2009г.
Анализ ценовых показателей

Необходимо отметить, что несмотря на неравномерные колебания стоимостных показателей в течение года, колебания курса доллара, невысокую покупательскую способность населения средняя стоимость кв. м в г. Харькове (по предложению) за 2009 год снизилась на 0,95% (с 942$/кв. м в январе до 933$/кв. м в декабре).
По итогам 2009 года положительное изменение стоимости кв. м жилья произошло в сегменте однокомнатных квартир. Также повышение цены было отмечено в отдаленных районах (Рогань, Бавария, Залютино, Аэропорт, Основа). Так повышение стоимости однокомнатных квартир в среднем составило 2,46%, а квартиры расположенные в отдаленных районах города подорожали на 8,15%. В остальных же сегментах вторичного рынка жилья по итогам года наблюдается снижение. Двух- и трех- комнатные квартиры подешевели в среднем на 2,65% и 5,65% соответственно.

Спрос на элитные квартиры, квартиры больших площадей, многокомнатные квартиры, расположенные в центре города, в течение всего года находился на невысоком уровне. И как следствие, в сегменте квартир, расположенных в центральных районах города, за январь-декабрь 2009 года было отмечено снижение на -8,29% (см. табл. 1, табл. 2)

Основными факторами, которые повлияли на изменение стоимости жилья на вторичном рынке в 2009 году были:

1) –Изменение на валютном рынке:

– ослабление доллара в мае (рис. 4);

– укрепление доллара в августе-сентябре;

- колебания курса в течение всей осени;

2) Изменения в банковской сфере

–отмена моратория на снятие депозитов в мае привела к тому, что часть денег была направлена населением на покупку жилья (в основном с целью улучшения жилищных условий)

3) Изменения объема и структуры предложения на вторичном рынке жилья

4) Сезонные явления

– зимние праздники, сезон летних отпусков, начало осени;
Таблица 1. Наиболее вероятные стоимостные показатели (по предложению) вторичного рынка жилья г. Харькова в зависимости от бытового района. Декабрь 2009 года.

	Район города
	Индекс стоимости жилья, $/1м2
	Средняя стоимость

	
	1 к.кв.
	2 к.кв.
	3 к.кв.
	

	Госпром, Научная
	1251
	1228
	1198
	1226

	Центр, Нагорный район
	1383
	1215
	1179
	1259

	Павлово Поле
	1104
	1052
	957
	1038

	ЮЖД, Центральный рынок
	982
	798
	787
	856

	м. Гагарина, м. Спортивная, м. Площадь Восстания
	1060
	1049
	1040
	1049

	Холодная Гора
	1018
	940
	909
	956

	Новые дома
	926
	870
	814
	870

	Салтовка
	951
	935
	771
	886

	Сев. Салтовка
	972
	878
	765
	872

	Алексеевка
	1106
	917
	907
	977

	Одесская, Зерновая
	908
	894
	887
	896

	Шишковка, п. Жуковского
	909
	906
	804
	873

	ХТЗ, Восточный
	865
	773
	740
	793

	Бавария, Залютино
	828
	794
	750
	791

	Аэропорт, Основа
	833
	826
	791
	817

	Рогань, Горизонт
	822
	821
	670
	771

	По данным ООО «ППФ «Крона»


Таблица 2. Наиболее вероятные стоимостные показатели (по предложению) вторичного рынка жилья г. Харькова в зависимости от месторасположения. Декабрь 2009 года.

	Районы
	Индекс стоимости жилья, $/1м2
	Средняя стоимость
	Изменение по отношению к январю 2009г

	
	1 к.кв.
	2 к.кв.
	3 к.кв.
	
	

	Центральные
	1317
	1221
	1189
	1242
	-8,29%

	Приближенные к центру
	1049
	966
	928
	981
	-1,65%

	Спальные
	957
	889
	825
	890
	-0,77%

	Отдаленные
	827
	814
	737
	793
	+8,15%

	Изменение по отношению к январю 2009 г
	+2,46%
	-2,65%
	-5,69%
	

	По данным ООО «ППФ «Крона»
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Рис. 4 Динамика изменения стоимостных показателей на вторичном рынке жилья г. Харькова
Дальнейшее развитие вторичного рынка жилой недвижимости будет характеризоваться следующими тенденциями:

1) Дефицит качественного предложения. Многие собственники решили снять квартиры с продажи до весны 2010 года. Причиной этого стала неопределенность ситуации до и после предстоящих выборов, неравномерные колебаниями стоимостных показателей, нежелание продавать по заниженным ценам. Так с начала проявления кризисных явлений в Украине (сентябрь 2008 года) по отношению к декабрю 2009 «вторичка» подешевела на 45-50%

2) Накапливание «отложенного спроса». Многие покупатели, также как и продавцы, заняли выжидательную позицию, ожидая дальнейшего снижения стоимости «вторички».
3) В краткосрочной перспективе возможно незначительные колебания в пределах 3-5%, связанных с нестабильностью валютного рынка и неопределённостью ситуации в экономической и политической сферах страны.
Прогнозировать дальнейшее развитие рынка достаточно трудно, но возможны несколько сценариев развития ситуации: 

· Пессимистический вариант
Ценовое дно будет достигнуто не ранее осени 2010 года. К этому времени ценовые показатели на «вторичку» просядут на 8-10% от уровня цен декабря 2009, и падение рынка составит 55-60% от докризисного уровня. Восстановление ипотечного кредитования не ранее середины 2011 года. 
· Оптимистический вариант

Ценовое дно было пройдено в 2009 году. После выборов начнется экономическая стабилизация, банки возобновят кредитование. Со 2 квартала 2010 года, цены начнут расти, и к концу года их рост составит 5-10%. 
· Наиболее вероятный сценарий развития событий

По оценкам экспертов «ППФ «Кроны», скорее всего ценовые колебания в пределах 3-5% будут наблюдаться в течение всего 2010 года. К осени банковский сектор, возможно, начнет более активно продвигать ипотечное кредитование. Вследствие общего оживления экономики цены на вторичном рынке жилья незначительно вырастут.
Алексей ТВЕРИТНИКОВ

Аналитический отдел ООО «ППФ «Крона
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