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Эксперты определили стратегию развития 
рынка недвижимости Екатеринбурга на 2010 год
Итоги уходящего года и дальнейшая стратегия развития региона были определены в рамках конференции «Итоги года на рынке недвижимости: Совершенно НЕ секретно», прошедшей в Екатеринбурге 15 декабря 2009 года. Организаторами мероприятия выступили Региональное представительство Гильдии управляющих и девелоперов (ГУД) и Консалтинговый центр «Стражи Урала» при поддержке администрации города Екатеринбурга.
В дискуссии принимали участие эксперты рынка недвижимости, руководители крупных девелоперских и строительных компаний, банков, а также отельеры, риэлторы, собственники и арендаторы офисных зданий, представители администрации города. По общему мнению собравшихся, для отрасли в целом итоги не утешительны, но рынок недвижимости, несмотря на кризис, не только выжил, но и строит планы на следующий год. Правда, для реализации этих планов ему придется серьезно изменить свои тактику и стратегию.
Самый болезненный вопрос - выживет ли рынок вообще - сегодня перед риелторами и застройщиками уже не стоит, и в этом - немалая заслуга Администрации города Екатеринбурга, уверен полномочный представитель Гильдии управляющих и девелоперов в Екатеринбурге и Свердловской области Андрей Бриль. Роль муниципалитета выражается, прежде всего, в том, что город определяет верную строительную стратегию и в ряде случаев выступает как заказчик. Теперь можно сказать наверняка: до конца 2009 года в уральской столице будут введены в строй 750 тысяч квадратных метров нового жилья и 920 тысяч квадратных офисных помещений. Среди них - 60 объектов стационарной торговли, 4 торговых и 4 офисных центра, несколько новых гостиниц. Это чуть меньше, чем в докризисный период, однако позволило в самый разгар мирового кризиса трудоустроить в сфере торговли и сервиса свыше 11 тысяч человек.

Общий объем сданных квадратных метров оказался почти на треть ниже, чем в прошлом году - 800 тысяч против 1,1 миллиона. А ведь еще три года назад строители прогнозировали, что в 2009-м удастся выйти на рекордные 1,5 миллиона квадратных метров в год. Причины падения объемов строительства известны. Часть из них напрямую связана с финансовым кризисом. Это и снижение объемов ипотечного кредитования, и отказ банков в кредитовании строительного сектора из-за высоких рисков. Застройщики, привыкшие жить на заемные средства, оказались в сложной ситуации.

Полностью «вынырнуть» из кризисной волны рынок сможет, лишь став более комфортным и «прозрачным» для всех участников и клиентов. И это не единственная задача, которую девелоперам, банкирам и государству придется решать сообща. К примеру, по сей день система финансирования многих проектов построена по схеме «длинный проект - короткие деньги», и вина здесь не только банковского сообщества, но и федерального правительства. 
Не все ладно и с аналитикой: рынок до сих пор не научился адекватно оценивать платежеспособность населения и определять наиболее востребованные сегменты. Во многом из-за этого в Екатеринбурге до сих пор «провисает» строительство складских помещений и логистических центров - а их нехватка мешает более весомому приходу на товарный рынок города международных и федеральных игроков, связанных с оптовой торговлей. Наконец, далеко не в каждом сегменте выработаны четкие ценовые ориентиры, из-за чего многие застройщики откровенно демпингуют, привлекая к себе покупателей низкими ценами - и сбрасывая таким образом цены по городу. Потребителю, может быть, это и на руку, а вот строители балансируют на грани разорения, пытаясь сократить «вилку» между огромными расходами и низкой прибылью за счет банковских кредитов по очень высокой процентной ставке. 
По словам экспертов в 2010 году возможно несколько вариантов развития событий. Если рост спроса будет проходить стабильно, то и цены будут расти плавно, однако, в случае взрывного спроса на фоне растущего дефицита качественных объектов нового строительства, цены будут вести себя соответствующим образом. Стимулировать спрос в 2010 году будет отложенный спрос, сформированный в 2009 году.

 «Позиция банков очень сильно повлияла на строительный рынок. С начала 2009 года ипотечные кредиты стали недоступны, ведь была повышена процентная ставка до 25% годовых. В то же время и строительные организации не получали финансирования от кредитных учреждений. В результате объем сделок в начале этого года значительно упал», - сообщил генеральный директор «Уралстройинвеста» Илья Журавлев. По его словам, из-за недостатка финансирования, компании, которые строили сразу несколько объектов, не смогли продолжить работы по некоторым из них. Другие - передвинули сроки сдачи. А многие были вынуждены заморозить строительство полностью.

«Первичный рынок жилья входит в 2010 год без позитивных трендов. Новых проектов на рынок не выходит. Подрядчики пребывают в унылом состоянии. Поэтому даже снижение ставки по ипотеке не сможет стабилизировать ситуацию. Строить на клиентские деньги - смерти подобно, равно как и начинать новые проекты без «банковского плеча», - отмечает руководитель серьезно пострадавшей от кризиса строительной компании «АСТОН» Вячеслав Трапезников. Легче было тем, кто строил «на свои». Но на них сказались комплексные проблемы отрасли. Напомним, что стагнация в строительной отрасли началась еще до кризиса 2008 года. И связана она была с дисбалансом спроса и предложения. 
Генеральный директор ЗАО «Атомстройкомплекс» Валерий Ананьев полагает, что после кризиса на строительном рынке Екатеринбурга сохранится чуть больше 10 профессиональных компаний. Напомним, что в 2007 году администрация города насчитала в городе более 200 строительных организаций. В 2008 году из них реально занималось жилищным строительством как минимум 57 фирм.

В то же время сами строители считают, что пик кризиса ими уже преодолен. «В Свердловской области стройка оживает. Наметилась положительная динамика. Однако на докризисный уровень мы пока не вышли, хотя наблюдается рост продаж», - отмечает Валерий Ананьев. 
С ним согласны и многие другие строители. Так, Илья Журавлев ожидает в 2010 году сильную «оттепель» на рынке недвижимости. Причин для этого, по его мнению, как минимум две. Во-первых, заметно оживление на кредитном рынке. Банки вновь запускают ипотечные программы на докризисных условиях. «В 2008 году было выдано около 11 тысяч ипотечных кредитов. За 9 месяцев 2009 года - порядка 6000 кредитов на жилье. А за октябрь-ноябрь - более тысячи. Мы уже приближаемся к докризисному показателю по ипотеке. И это очень хороший признак», - говорит директор «Уралстройинвеста». Одновременно многие строительные компании, доказавшие свою устойчивость, вновь могут рассчитывать на банковские кредиты. Финансирование этой отрасли постепенно восстанавливается.

Во-вторых, в определенное равновесие приходят предложение и платежеспособный спрос. Достигнуть этого удалось за счет существенного снижения цен на новое жилье. «В текущем году произошла коррекция цен на жилую недвижимость в размере 10-20%. Уже с весны наблюдается оживление рынка и существует положительный тренд к дальнейшему росту», - отмечает специалист ООО «Центр загородной недвижимости «ДомРядом» Артемий Лесников.

Одновременно строители делают и прогнозы на предстоящий год. По их мнению, серьезных изменений он не принесет. Строительство в Екатеринбурге будет продолжаться. Объемы введенного в эксплуатацию жилья будут примерно такими же, как в прошлом году. При этом существенно уменьшится число участников рынка. Исчезнут слабые, перекредитованные компании и «строительные пирамиды». Их недостроенные объекты перейдут к крупным игрокам.

Что касается цен, то в отсутствии серьезных финансовых потрясений государственного масштаба, они будут медленно дрейфовать в сторону себестоимости строительства, при этом следуя за сезонными колебаниями спроса и предложения. Из-за избытка предложения готового жилья, все меньшим спросом будут пользоваться долевые схемы, что также приведет к их удешевлению.
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