Аналитика по земельным участкам (II квартал 2010 г.)
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Средние цены предложения по городу

По итогам первого квартала 2010 года средняя цена предложений на земельные участки в Харькове составила $4 837 за сотку, это больше на 4,29%, чем кварталом ранее (рис. 7.1). Рост цен на участки вызван традиционным увеличением активности на рынке земли весной-летом: выросло предложение, вырос спрос. 

Отметим, что с момента наивысшей стоимости участков в третьем квартале 2009 года средние цены предложений на земельные участки снизились на 52,95%, что является наибольшим снижением среди всех сегментов рынка недвижимости. Причинами столь значительного спада является полное отсутствие банковского кредитования для покупки земельных участков, спекулятивно завышенные цены в 2005-2008 годах и огромное предложение земли.



Рисунок 7.1 — Средние цены предложения на земельные участки под застройку в 2 кв. 2009 — 2 кв. 2010 года ($/сотку)
Средние цены предложений по направлениям

Во втором квартале отчетного года на большинстве направлений города был зафиксирован значительный рост средних цен предложений, который составил от 2% до 24%. Исключением стали лишь участки, расположенные в центре и на северо-востоке, где цены понизились на 8,97% и 14,65% соответственно.

Традиционно наиболее дорогая земля в Харькове располагается в центральных районах города. Отчетный квартал не стал исключением — средняя цена предложения в центральных районах (ст. м. Советская, Шатиловка, Нагорный р-н) составляла $22 818 за сотку, что ниже на 9%, чем кварталом ранее (рис. 7.2). Наиболее дешевая земля располагается на востоке и юге города, где стоимость сотки составляет $2 000-3 000.

Районы и направления города указаны на Карте.
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Рисунок 7.2 — Средние цены предложения на земельные участки под застройку по направлениям города в 4 кв. 2009 — 2 кв. 2010 года ($/сотку)
Структура предложения по направлениям

Наибольшее предложение земельных участков, выставленных на продажу во втором квартале 2010 было зафиксировано на следующих направлениях (см. рис. 7.3): северо-восток — 29% (-2 процентных пункта к предыдущему кварталу), запад — 14% (-1 п.п. к предыдущему кварталу), восток — 14%(-1 п.п. к предыдущему кварталу), северо-запад — 13% ( 1 п.п. к предыдущему кварталу). На указанных направлениях осталось еще достаточно много незастроенных площадей, есть садовые кооперативы и «частный сектор» (застройка целых микрорайонов 1-2-этажными домами старой постройки). Наименьшую долю в структуре предложения земельных участков в отчетном квартале (как и на протяжении всего 2009-10 годов) имели центральное (4%) и прилегающие к центру направления (2%). На данных направлениях практически не осталось незастроенных земельных участков, что, собственно, и вызывает их высокую стоимость низкое предложение (рис. 7.2). Районы и направления города указаны на Карте.
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Рисунок 7.3 — Структура предложения участков под застройку по направлениям города во втором квартале 2010 года (в %)
Спрос

Спрос на земельные участки в Харькове значительно вырос ( 65% к первому кварталу) во втором квартале 2010 года, что стало следствием значительного сезонного увеличения активности на рынке земли. На одного покупателя приходится 6,7 продавцов участков, против 7,4 продавцов. Если сравнивать с аналогичным периодом прошлого года, когда на одного покупателя приходилось десять-пятнадцать продавцов, то ситуация немного улучшилась, однако до докризисного уровня еще далеко.

Потенциальные покупатели во втором квартале отчетного года хотели купить земельные участки в Харькове, расположенные на северо-востоке, западе, востоке и севере по средней цене $4 174 за сотку (см. рис. 7.4), это на 5,52% меньше, чем в первом квартале 2010 года. Районы и направления города указаны на Карте.
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Рисунок 7.4 — Средние цены спроса на земельные участки под застройку в 2 кв. 2009 — 2 кв. 2010 года ($/сотку)
