Рынок умер Да здравствует
На рынке жилья наступил кризис: очень скоро столица "украсит" себя

десятками долгостроев. Тем не менее застройщики все равно находят в данной

ситуации позитивные моменты. А вот есть ли поводы для радости у покупателей?

ТЕКСТ: Любовь ОСИПОВА

Нынешний год принес застройщикам массу неприятностей: кризис ликвидности,

резкое сокращение банками ипотечных программ для населения и кредитов самим

строителям, высокие темпы инфляции, ревальвация национальной валюты.

Аналитики уверяют, что еще ни один год за более чем 10 лет развития

строительной отрасли в Украине не был для компаний таким неудачным. Во что

могут вылиться все эти неприятности для рынка жилой недвижимости в 2009

году, и не станет ли мечта о квартире в новостройке несбыточной даже для

тех, кто еще недавно мог себе позволить ее купить?

Кризис признали

Столичные строители уже не скрывают, что на рынке "первички" царит глубокий

кризис. Уровень продаж даже у крупных компаний снизился на 40-60% по

сравнению с прошлыми годами, а некоторые "малыши" и вовсе остались без

инвесторов. По мнению Василия Можара, первого вице-президента холдинговой

компании "Киевгорстрой", такое затишье уже нельзя объяснить обычным летним

сезонным падением спроса, поскольку традиционно самый активный для

застройщиков сентябрь не принес существенных изменений.

"Сегодня поступление средств от частных лиц по сравнению с ситуацией

годичной давности уменьшилось на 50%, а объемы строительства и выполнение

работ собственными силами сократились на 30%. За счет внутренних резервов

мы частично микшируем ситуацию, но вложений недостаточно для того, чтобы

удерживать ранее заданный темп, - говорит г-н Можар. - Холдинг имеет

месячную задолженность перед подрядчиками и поставщиками материалов, чего

никогда не было ранее".

Данные о неблагополучной ситуации с продажами подтверждают и в

«Міськжитлобуд". По словам Елены Блиндюк, руководителя центра продаж

компании, у крупных застройщиков продажи снизились на 40%.

"Кризис обошел нас стороной. Ведь жилой комплекс, квартиры в котором мы

продаем, уже построен, и покупатель может увидеть объект, а это немаловажно

при принятии решения. Но на рыке в целом клиенты уже не покупают жилье не

то, что на уровне котлована, а и почти достроенные объекты. Поскольку

существует риск никогда не получить здесь квартиру", - рассказывает г-жа

Блиндюк.

Денег нет!

Как утверждает Алексей Омельяненко, почетный президент ОАО "Трест

Киевгорстрой N1", последствия постановления Нацбанка, благодаря которому

банки ужесточили условия выдачи кредитов, начали ощущаться на первичном

рынке столицы еще в марте, а к октябрю ситуация еще более усугубилась. По

данным эксперта, в августе ставки по ипотечным займам подняли 85%

финучреждений, а в целом по рынку увеличение ставок с начала года составило

от 2,9% до 4,8% годовых.

Однако и это не помогло - банки стали вообще сворачивать свои ипотечные

программы. Так, в сентябре появилась формация о том, что Ощадбанк,

ПриватБанк, Райфайзен Банк Аваль временно прекратили кредитовать

недвижимость. Эрсте Банк стал кредитовать с дополнительным залогом

(необходимо заложить кроме новой еще и другую квартиру), а Надра Банк

серьезно повысил не только проценты, но и требования к клиентам.

По данным инвестиционно-строительной компании "Авантаж", доля ипотеки в

сегменте новостроек эконом-класса сегодня составляет не более 15-20%, в то

время как раньше она достигала 70%. Все остальные сделки заключаются по

схемам полной оплаты или отсрочки платежа на период строительства (пай

погашается равными частями). Естественно, многие потенциальные покупатели

не могу при такой ограниченной ипотеке и таких высоких ставках банковских

учреждений выйти на рынок, хоть ранее и планировали это.

Плачевная ситуация с кредитованием покупателей отягощается и

неблагоприятной ситуацией с кредитованием застройщиков. Андрей Болтарев,

генеральный директор компании "Архитектура и Технологии", отмечает, что

поскольку большинство девелоперов среднего и мелкого звена в секторе жилого

строительства работает в прямом смысле без денег (по договорам участия

вкладчиков в долевом строительстве), это мешает им привлекать кредиты

банков, для которых оптимальной является работа при наличии хотя бы 25-30%

собственных средств.

Денис Костржевский, президент строительной компании «Міськжитлобуд», также

подтверждает, что банки сегодня не выражают особого желания кредитовать

производство. "И даже если у застройщика патовая ситуация и он нуждается в

кредите, то существующие проценты не дают возможности реальному сектору

экономики их брать. Если ранее сами застройщики получали кредиты под 16% в

гривне, то сейчас это уже 20-22%. Такую нагрузку в состоянии выдержать

единицы", - констатирует он.

Цены падать не спешат

Несмотря на то что сделок на первичном рынке Киева практически не

наблюдается, застройщики не спешат снижать цены. По данным аналитического

отдела строительно-инвестиционной компании "Київ Житло-Інвест", за август

жилье подешевело в среднем только на 1,3%. Новостройки бизнес-класса

потеряли в цене 0,6%, эконом-класса - 2,3%, премиум-класса - 1,4%.

Тенденция к падению, по словам Владимира Германова, руководителя отдела

маркетинга и РR компании "Київ Житло-Інвест", была вызвана прежде всего

стартом новых проектов, цены на которые почти на 10% ниже, чем средняя цена

жилья, находящегося на более высоких стадиях реализации. Хотя ведущие

застройщики цену только поднимали.

В сентябре цены на новостройки вновь продемонстрировали стагнацию.

Стоимость жилья эконом-класса увеличилась на 0,2%, бизнес-класса -

уменьшилась на 0,4%, а премиум-сегмента - возросла в среднем на 3,6%. При

этом по итогам года, как отмечает г-н Германов, спада цен не наблюдается.

Так, с января по сентябрь стоимость квартир эконом-класса увеличилась на

8,2%, бизнес-класса - на 8,3%, премиум-класса - на 4,8%.

Правда, по словам Ярослава Цуканова, генерального директора компании Link

Development, изменение цены сегодня зависит в первую очередь от стадии

готовности объекта. Но только, как это ни парадоксально, дешевле

оказываются квартиры не в "виртуальных" объектах, под которые пока еще

только вырыт котлован, а в домах, которые находятся на последней стадии

строительства. Максимум на что может рассчитывать покупатель, это на 3-5%

скидки. Гораздо больше можно выиграть на акционных скидках, предоставляемых

крупными девелоперами. Так, при 100-процентной оплате они предлагают до 10%

скидки за квартиру.

Еще более интересные акционные условия предлагают малоизвестные

застройщики. К примеру, чтобы привлечь покупателей, компания "НБК"

предлагает заплатить всего 33% от стоимости квартиры, заключить договор, а

остальную часть оплатить после сдачи дома в эксплуатацию. Таким образом, в

компании пытаются заинтересовать тех клиентов, которые после аферы с "Элита-

Центр" и несданных долгостроев, число которых растет, боятся инвестирования

на первичном рынке.

Можно сэкономить также и без всяких скидок. По словам аналитиков, в отличие

от ситуации, которая была год назад, сегодня на первичном рынке появилось

малогабаритное и доступное жилье. Например, бывшие доселе дефицитом 1-

комнатные эконом-класса от холдинга "Киевгорстрой" сейчас - в ассортименте.

Подобное жилье предлагают и застройщики поменьше. Самое дешевое предложение

- квартиры на Борщаговке от российской компании Infort. "Апартаменты" в 32

кв. м обойдутся покупателю в $66 тыс., причем их можно купить в рассрочку

(минимальный первоначальный взнос составляет 25%, остальная сумма должна

быть выплачена равными долями за VI кварталов, пока будет идти

строительство).

"Хотя в этом проекте есть одно "но", которое перевешивает все плюсы

дешевизны - строительство еще не началось", - говорит Ярослав Цуканов.

Самые же дешевые квартиры от "Киевгорстроя" со сроком сдачи осенью

следующего года стоят более $100 тыс. при площади менее 40 кв. м.
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