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Законы, вступившие в силе с начала года и их влияние на рынок.
Многострадальный 214 ФЗ "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты РФ" грозится пополниться новыми поправками. Предполагается, что участников долевых схем обяжут заключать договоры только по закону, иначе штраф, который для строителей может вылиться в 1 млн. рублей. С другой стороны, застройщики получат и "пряник", с них планируется снять обложение НДС. Однако строители утверждают, что поправки де-факто сводятся к запрету для застройщиков привлекать средства населения на этапе строительства.
Что является положительным в поправках и что можно поддерживать - это законодательные новации, предусматривающие освобождение от уплаты НДС услуг застройщика в рамках договора участия в долевом строительстве, поправки, предусматривающие сокращение сроков и упрощение процедуры госрегистрации договоров долевого участия, возможность заключения застройщиками договоров имея землю на правах субаренды. 

Вызывает озабоченность возможность появления новых "обманутых дольщиков", особенно в условиях финансового кризиса. Вместе с тем, любые попытки навязать участникам жилищного строительства ту или иную форму договора с помощью административного нажима приведут только к одному результату – кризису ликвидности, недостатку в финансировании и невозможности завершить ранее начатые строительные проекты.
Достаточно эффективной мерой, способной защитить потребителей строительных услуг, является скорейшее введение саморегулирования инвестиционно-строительной отрасли. СРО предусматривает установление более жесткой, нежели контроль со стороны государственных органов, процедуры доступа застройщиков на рынок и осуществление контроля за их деятельностью со стороны строительного сообщества.
27 февраля Госдума приняла в первом чтении поправки в закон "Об ипотеке", распространяющие действие закона на нежилые помещения.
Законодательная инициатива по принятию этого закона принадлежала петербургскому Законодательному собранию. 

Предлагают упростить механизмы кредитования субъектов малого и среднего предпринимательства при приобретении нежилых помещений. Обоюдного соблюдения интересов заемщиков и кредиторов можно достичь, по мнению авторов законопроекта, путем применения при сделке залога приобретаемой недвижимости.
Авторы разработали норму закона, которая поможет малым предпринимателям и среднему бизнесу быстрее использовать полученные преимущества, то есть приватизировать помещения по упрощенной схеме. Сегодня предпринимателю, желающему приобрести помещение в кредит под залог этого же помещения, надо сначала зарегистрировать свое право на желаемый объект в федеральной регистрационной службе. Таким образом, между моментом регистрации собственности и моментом оформления залога возникает некий временной «люфт», который предприниматель, желающий приобрести помещение в кредит, должен «заполнить» своими деньгами. Это очень серьезная проблема.

Петербургские единороссы предлагают закрепить на федеральном уровне схему одновременной регистрации права собственности на объект нежилой недвижимости и передачи его в залог. Согласно действующему сегодня законодательству, заинтересованное лицо может передать в залог только то имущество, в отношении которого у него имеется зарегистрированное в установленном порядке право. С их точки зрения, такая схема позволит «создать более комфортные условия для представителей малого и среднего бизнеса».
В отношении жилья закон допускает одновременное оформление собственности заемщика на квартиру и залога этой же квартиры для обеспечения гарантий банка-кредитора. Этот механизм, не требующий привлечения дополнительных средств заемщика и включающий в себя серьезные гарантии возврата кредита, позволил жилищной ипотеке в последнее время получить столь широкое распространение. Однако на нежилые помещения эта схема не распространяется. 

Ключевые события рынка за первые месяцы года.
28 января состоялась конференция "Антикризисные меры поддержки строительной отрасли регионов России", которую проводила АСР. Одной из ключевых тем Конференции, в ходе которой были заслушаны аналитические доклады ведущих специалистов строительной отрасли, стало обсуждение проблемы реализации комплексных задач в строительстве в условиях мирового финансового кризиса в различных регионах России.

Чтобы помочь всем компаниям, необходим 1 трлн. рублей. Между тем пока на поддержку жилищного строительства выделено только 100 млрд. руб., а в сформированный в конце 2008 года перечень системообразующих организаций, которым в период финансового кризиса гарантирована государственная поддержка, попало лишь шесть застройщиков: ГК "ПИК", "СУ-155", группа "ЛСР", "ДСК-1", "Главстрой" и "Интеко". 
По очень неточным подсчетам, в стране работает более 1300 строительных фирм и компаний, которым остается рассчитывать только на себя. Суммарная госпомощь способна «вытащить» из кризиса не более 15% стройотрасли. По подсчетам независимых аналитиков, весь объем только недостроенного жилья требует порядка 20-25 млрд. долларов инвестиций. Общий объем необходимых девелоперам средств, считая все категории жилья и коммерческой недвижимости, равен примерно 45-55 млрд. долларов. Инвестиционные фонды – российские и зарубежные – способны вложить сегодня не более 1 млрд. долларов. Такой пессимистический расчет делают эксперты фонда MGPA, считающегося одним из самых авторитетных игроков на рынке. Во всяком случае, из 11 млрд. долларов, которые до кризиса было решено направить в Россию, фонд оставил не более 200-300 млн. Таким образом, можно сделать вывод – денег на всех девелоперов нет ни у государства, ни у частных инвесторов. Этим и объясняется простой на рынке недвижимости и заморозка почти 75% всех строек по стране. 

Сегодня ни для кого не секрет, что за исключением государства, никто в девелопмент или даже неоконченное строительство вкладываться не будет – это слишком опасные и непредсказуемые инвестиции. Что может сделать государство? Прежде всего, войти в равные партнерские отношения с бизнес-сообществом. Эти отношения должны в первую очередь распространяться на те сферы, где присутствует государственная монополия. Например, необходимо снизить неоправданно высокие тарифы за подключение к коммуникационным сетям, прежде всего к сетям электроэнергии.

Девелоперам, прежде всего тем, кто возводит жилье экономкласса, необходимо предоставление льгот по земельному налогу, а также льготные условия по выплате арендной платы за земельной участок сроком до трех лет. Местные власти к такому шагу не готовы, однако в рамках реализации антикризисного плана рассматривают вопрос о фиксации арендной платы за землю на уровне 1 декабря 2008 года. Необходимо в качестве антикризисной меры жестко зафиксировать сроки получения разрешений на строительство, которые сегодня фактически сопоставимы со сроками самого строительства и растягиваются до 2,5 лет.
Актуальный вопрос сегодня – это поддержка собственных производителей строительных материалов.
12 февраля в ИТАР-ТАСС состоялась пресс-конференция на тему: "Саморегулирование в строительстве - надежды и опасения", посвященная главному событию 2009 года в строительной отрасли – переходу на саморегулирование.
Ассоциация строителей России является одним из инициаторов принятия закона о саморегулируемых организациях.

По самым скромным подсчетам, на рынке работало по выданным лицензиям около 300 тыс. организаций, а фактически принимали участие в строительстве из них лишь порядка 25-30 % организаций. Нормативная база носила и носит, к сожалению, рекомендательный характер. Вопросы качества и безопасности были поставлены за пределы стройплощадки. 
Все эти проблемы и породили идею создания СРО. Такая организация должна была решить две основные задачи: 1) отсеять случайные строительные компании, т.е. провести ревизию на рынке строительства; 2) решить вопрос несения ответственности за те работы, которые такая организация  выполняет.
Запуская этот механизм, все участники строительного комплекса несут ответственность за свою деятельность в этой отрасли.

В Москве создан координационный совет СРО в строительстве. 

Соответствующее распоряжение подписано мэром г. Москвы Юрием Лужковым. Председателем совета назначен руководитель стройкомплекса города Владимир Ресин. Координационный совет будет оказывать содействие установлению конструктивного диалога общественных профессиональных объединений, предприятий и иных заинтересованных организаций строительного комплекса Москвы с городским правительством и другими органами власти в целях формирования системы СРО в столице и ее эффективного функционирования.
Показатели рынка и их анализ 
1. Динамика цен на недвижимость
1) В целом  в январе-феврале снижение по сравнению с августом 2008 года составило около 15%, причем цены предложений сейчас не отражают реальной ситуации, так как большинство собственников и застройщиков идут на существенный дисконт (от 15% до 40%) от первоначальной стоимости квартиры, выставляемой на продажу. То есть дисконт на квартиры уже значительный, но количество сделок выросло несущественно: потребители, у которых есть деньги, готовы ждать более низкого уровня цен. 

2) В январе в эконом-классе вторичного жилья цена зафиксировалась на отметке в $4985. В бизнес-классе эта цена составляет  $8067. Элитные квартиры понизились в цене только на 0,4%, квадратный метр здесь предлагался по цене в $15 740. 

3) В разрезе по удаленности от МКАД наибольшее снижение цен на жилье отмечено в территориальных поясах 26-40 км от МКАД (-3,2%) и 41-60 км от МКАД (-3,3%). Примечательно, что цены на квартиры в новостройках пояса 13-25 км от МКАД, напротив, выросли на +4,3%. Максимальный рост цен отмечен в новостройках ЮАО (+5,5%), наибольшее снижение цен зафиксировано в ЮЗАО (-3,2%). Самая высокая цена предложения традиционно отмечена в ЦАО – 442,9 тыс. руб./кв. м, самый низкий уровень цен в СВАО – 138,1 тыс. руб./кв. м. 

4) Средневзвешенная цена предложения на первичном рынке жилья (с учетом элитных объектов) в январе увеличилась на +2,1% и составила 194,0тыс. руб./кв. м. В долларах же отмечено снижение на -11,6% (5971 $/кв. м). 

Прогноз:

Прогнозы Сбербанка предполагают 2 сценария развития: базовый и стрессовый. 

1) Цены на вторичную недвижимость в Москве к концу года упадут на 23,1% в долларах и 37,4% в рублях. При этом первичный рынок ожидает более глубокое снижение: 34% в рублях и 46% в валюте, и это, заметьте,  благоприятный прогноз. В абсолютных значениях цена квадратного метра в новостройках Москвы в 3 квартале 2008 года составляла около 130 тыс. руб., значит, цена в этом сегменте может опуститься до 85 тыс. руб. На вторичном рынке  цена в 3-м квартале составляла 158 тыс. руб., и ожидаемая к концу года цена – 99 тыс. руб. Инфляция за год в этом прогнозе предполагается в размере 11%, что добавит к прогнозируемому еще и  скрытое снижение цены жилья. В валюте прогноз сделать сложнее из-за неясности курса. 

2) В стрессовом сценарии может происходить стагнация ВВП или снижение его – максимально на 2,5%. Падение цен на недвижимость будет тогда более значительным: на первичном рынке – 40% в рублях и 60% в долларах. Вторичный пострадает менее: 25% в рублях и 50% в долларах. Все цены соотнесены с третьим кварталом 2008 года. В этом сценарии абсолютные цифры выглядят так: 78 тыс. руб. будет стоить «квадрат» новостройки, 118 тыс. руб. – метр на вторичном рынке. В долларах цена сильнее всего упадет на новостройки и составит около $2,5 тыс. за «квадрат» в типовом жилье.

Прогнозы банка Unicredit Aton: Для оживления рынка недвижимости в России необходимо снижение цен на 25-50%, то есть до минимальной отметки $3 тыс.

Взгляд аналитиков: Сегодняшнее снижение покупательской активности на рынке неминуемо отзовется накопленным отложенным спросом в будущем, и, как следствие, цены снова будут расти. 

Ни один девелопер по закону бизнеса не будет продавать недвижимость дешевле, чем она ему обошлась. Поэтому покупатель, который рассчитывает приобрести московскую новостройку по сказочной цене, например 40 тыс. руб. за кв. м, должен, во-первых, понимать, что такой вариант маловероятен, во-вторых, серьезно оценивать риски по приобретению подобного жилья (если такое предложение все же появится на рынке)

2. Динамика предложения
1) Рынок стал буквально ломиться от предложений. В декабре предлагалось в продажу 39 тысяч объектов эконом-класса (на 8 тысяч больше, чем год назад), 11 тысяч квартир бизнес-класса и 12 тысяч элитных. 

2) По данным аналитиков недвижимости в январе 2009 года на первичном рынке жилья Московской области появились предложения в 8 новых объектах или 25,9 тыс. кв. м. Объем предложения относительно предыдущего месяца снизился на -2,3% по количеству домов или -11,3% по суммарной площади квартир и составил соответственно 487 домов-новостроек или 2576,8 тыс. кв. м. 

3) В январе-феврале основную долю предложения составляют дома среднего класса – 68,0%, новостройки эконом-класса – 29,0%, а вот в домах класса бизнес количество предложений незначительное.

4) Наибольшая доля предложений сконцентрирована на западе и востоке Подмосковья. А вот в городах и поселках северного и северо-западного направлениях предложений не так много.

Прогноз: Ожидается постепенное сокращение объемов предложения.

3. Возможности повышения спроса на рынке жилой недвижимости
1. Привлечение покупателей с городскими субсидиями. Если им будут выделять безналичные деньги для покупки квартир по достаточно высокой цене, то это приведет к более быстрой стабилизации рынка. Один такой покупатель может обеспечить проведение 6-7 сделок в цепочке, и это может способствовать скорейшей стабилизации рынка. И если летом 2008 года подобные «муниципальные» покупатели могли рассчитывать на приобретение квартиры на субсидию только в Подмосковье, то по сегодняшним ценам у них есть хорошие шансы обзавестись квартирой в столице. Если величина субсидий будет снижена с нынешних 111 846 руб., достаточных для покупки сегодня квартиры в Москве, то все эти деньги опять уйдут на подмосковный рынок.

2. Покупатели с военными сертификатами. Риэлторы могут более активно начать работать с военными сертификатами, которые уже многие годы в Москве было невозможно «отоварить» из-за высоких цен. Сегодня эта ситуация меняется к лучшему. Для таких категорий покупателей приемлемой является цена в диапазоне от 70 до 90 тыс. руб. за кв. м. 

3. Бартер. Когда квартирами будут расплачиваться за материалы, работы и рекламу. Вопрос, будут ли это окончательные покупатели или эти квартиры вскоре окажутся на рынке по демпинговым ценам?

4. Оптимальная цена. Основная масса сделок может совершаться в пределах 3-5 млн. руб., именно на такую стоимость рассчитывают покупатели при поиске квартиры в его агентстве, и этот уровень говорит о реальном платежеспособном спросе в настоящее время. Причем это люди, которые готовы платить реальные деньги без использования кредитных ресурсов. 

4. Ситуация на рынке коммерческой недвижимости.

По мнению экспертов, в России продолжится приток инвестиций в строительство промышленных объектов, несмотря на сложившуюся экономическую ситуацию. А началось все с приходом на российский рынок ряда крупнейших компаний. Свои заводы в России начали возводить компании Toyota, Bosch, Siemens, «Пежо-Ситроен», «Нестле», Samsung, General Motors, Volvo, Volkswagen, Alkan, Bunge, ISOVER и еще десятки других. На конференции, проведенной в прошлом году Петербургским союзом строительных компаний, было отмечено, что прирост вводимых площадей по стране составляет 25-30% в год. Там же говорилось, что средняя стоимость возведения объекта составляет порядка $20 млн при сравнительно коротком сроке строительных работ – 1,5 года. Сейчас эти цифры, разумеется, скорректированы: объемы меньше, стоимость возведения ниже, хотя точной аналитики, указывающей, как изменились эти показатели, пока нет.

В условиях кризиса трудно ожидать роста числа проектов. Многие девелоперские компании заморозили уже начатое строительство, а сроки ввода объектов сдвигаются на неопределенный срок. В поисках альтернативы инвесторы проявляют интерес к такому сегменту, как строительство промышленных объектов. 
ОФИСНАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ 

Общее замедление экономики, недостаток поступающей валютной выручки и ухудшение ситуации с занятостью приведут к дальнейшему снижению спроса на офисную недвижимость.

Ключевые события

В 2008 г. объем качественных офисных помещений в Москве достиг 8,9 млн м2. При этом показатель обеспеченности офисными площадями на тысячу жителей (0,85 м2) остался ниже среднеевропейского уровня, однако по итогам 2008 г. впервые было зафиксировано отставание объемов поглощения от ввода новых площадей. 

Возросла доля вакантных площадей. Новые бизнес-центры открывались на 50-70% незаполенными, например, «Военторг», «Омега Плаза» и др.

В IV квартале 2008 г. на рынок вышло большое число предложений по субаренде, из-за сокращения потребности компаний в офисных площадях. Основной объем предложений по субаренде приходится на бизнес-центры класса А и лучшие объекты класса В+ (Citydel, «Башня на Набережной», «Павелецкая плаза» и др.)

Тенденции

Под влиянием роста рынка субаренды конкуренция между первичным и вторичным рынком офисных помещений обострилась

Слабый спрос со стороны корпоративного сектора вынудил девелоперов снижать ставки аренды на 30-50% к докризисному уровню. 

При этом наиболее привлекательные условия аренды получали активные арендаторы при аренде больших (от 5000 м2) блоков. 

В 2008 г. зафиксированы две рекордные сделки по аренде офисных площадей. Компания ТНК-BP в 2 этапа (в I и во II квартале 2008 г.) арендовала 48 600 м2 в бизнес-парке «Западные ворота». Другой крупнейшей сделкой стала аренда 55 000 м2 Сбербанком в бизнес-центре «Южный порт».

Несмотря на снижение ставок, объекты заполняются медленно, число сделок на офисном рынке невелико.

Возникающие сложности с исполнением своих долговых обязательств заставляет девелоперов стимулировать спрос и предоставлять различные скидки и бонусы арендаторам – помещения с выполненной стандартной отделкой, уменьшение или отмена запрашиваемого депозита по сделке, льготные условия по индексации арендных ставок. 

Девелоперы все чаще выставляют объекты на продажу в целях привлечения финансирования. Однако спрос пока не соответствует возросшему предложению, в результате число сделок по продаже площадей ограничено.

Прогнозы

На 2009 г. к вводу запланировано большое число крупных качественных проектов. 

Рост предложения будет сдерживаться возможным переносом сроков сдачи особенно по крупным проектам из-за сложностей с привлечением финансирования. Всего на рынок выйдет около 1,5 млн. м2 офисных площадей.

Продолжится рост рынка субаренды. В первом полугодии 2009 г. объем такого предложения достигнет 150 000 м2, из которых 70% придется на помещения класса А.

Сделки по аренде будут заключаться не из-за роста бизнеса компаний, а в связи с переездом в лучший офис с готовой отделкой на сравнимых коммерческих условиях (по сравнению с действующими), или в связи с переездом в объекты класса В с целью экономии.

В первой половине 2009 г. негативные тенденции на рынке сохранятся – арендные ставки продолжат снижение, а уровень вакантных площадей будет высоким (15% для бизнес-центров класса А, 18% для класса В). 

Рынок продаж должен активизироваться после того как уровень цены достигнет справедливого с точки зрения покупателей уровня. 

Аренда жилья 
Кризис способен заметно ограничить финансовые возможности людей и на время парализовать рынок продажи квартир, но он не устраняет потребность в жилье. А следовательно, на ближайший год рынок аренды квартир обещает быть наиболее активным, а коррекция арендных ставок вряд ли станет значительной. Для этого есть достаточно причин: аренда все прежние годы дорожала медленнее, чем цены купли-продажи, доходность от сдачи жилья в аренду невелика даже по сравнению с банковскими депозитами. Поэтому коррекция ставок аренды может в большей степени затронуть сегмент дорогих квартир и домов, а в эконом-классе она вряд ли превысит 10%-15%.

Производственно-складские помещения и помещения свободного назначения.


Сегмент ПСП в прошлом году развивался наиболее стремительными темпами, но к данному моменту средневзвешенная цена в данном сегменте уже ниже, чем год назад.
Основные показатели объема рынка производственно-складских помещений также понизились. Всего на продажу было выставлено 65 помещений производственно-складского назначения, что на 29% меньше, чем в декабре. Суммарная площадь предложения понизилась на 23%, и за месяц составила 456 тыс. кв. м. Средневзвешенная цена в данном сегменте снижается уже 3 месяца подряд. На данный момент стоимость квадратного метра производственно-складской площади в столице составляет $2086, что на 8% ниже в сравнении с декабрьским показателем. Средневзвешенная цена в сегменте ПСП в прошлом году росла наиболее стремительными темпами, поэтому и быстрее происходит отскок вниз. К данному моменту средневзвешенная цена в данном сегменте ниже, чем год назад на 19%. Объем предложения складской недвижимости в финансовом эквиваленте понизился всего на 29% и составил $951 млн.
Показатели объема рынка помещений свободного назначения также понизились. Количество объектов свободного назначения в январе составило 145 шт., это на 27% меньше, чем в декабре 2008 года. Объем предложения в денежном выражении понизился на 40% и составил $455 млн. Общая площадь предложений снизилась на 37% до 77 тыс. кв.м. Средневзвешенная цена понизилась на 6% и составила 5928 $/кв.м.
