Перспективы развития строительного рынка и рынка недвижимости России
Общий диагноз

Состояние рынков недвижимости (включая строительные рынки) является ярким индикатором состояния всей экономики страны или региона. Даже не вдаваясь в тонкости инвестиционной теории, можно с уверенностью утверждать: динамика объемов строительства хорошо коррелирует с динамикой объемов инвестиций и динамикой объемов потребления инвестиционных товаров (строительных и отделочных материалов, станков и производственных механизмов и т. д.). Проще говоря, в уверенно растущей экономике объемы строительства и цены на недвижимость (в сопоставимых ценах, то есть «очищенные» от инфляции) растут, в экономике же депрессирующей они снижаются.
Сегодня экономика России находится в стагнации (несмотря на показываемый официальной статистикой рост объемов производства и реальных доходов населения). Свидетельством тому – наблюдаемое уменьшение объемов инвестиций и объемов строительных работ в сравнении даже с показателями кризисного 2009 г. (табл. 1-2).
Табл. 1. Динамика инвестиций в основной капитал в России в январе-августе 2010 г. (Росстат)
	Территория
	В % к январю-августу 2009 г., в сопоставимых ценах

	Российская Федерация
	94,3%

	

	Центральный федеральный округ
	94,2%

	Северо-Западный федеральный округ
	92,3%

	Южный федеральный округ
	128,7%

	В том числе Краснодарский край
	172,4%

	Северо-Кавказский федеральный округ
	91,7%

	Приволжский федеральный округ
	107,5%

	Уральский федеральный округ
	99,6%

	Сибирский федеральный округ
	97,7%

	В том числе:

	Республика Алтай
	141,6%

	Республика Бурятия
	153,1%

	Республика Тыва
	В 2,1 раза

	Республика Хакасия
	В 2,0 раза

	Алтайский край
	94,3%

	Забайкальский край
	78,0%

	Красноярский край
	98,0%

	Иркутская область
	81,7%

	Кемеровская область
	99,6%

	Новосибирская область
	99,1%

	Омская область
	112,4%

	Томская область
	101,5%

	Дальневосточный федеральный округ
	94,7%


Из табл. 1 в числе прочего хорошо виден «локомотив» инвестиций в Юг России – Краснодарский край, где осуществляется олимпийское строительство. Однако эта «точка роста» (не говоря уже о небольших в масштабах страны «точках роста» в регионах Сибири), очевидно, не в состоянии существенно улучшить инвестиционный фон всей страны.
Табл. 2. Динамика объемов работ по виду деятельности «строительство» в России в январе-сентябре 2010 г. (Росстат)

	Территория
	В % к январю-сентябрю 2009 г., в сопоставимых ценах

	Российская Федерация
	99,2%

	

	Центральный федеральный округ
	104,1%

	Северо-Западный федеральный округ
	98,5%

	Южный федеральный округ
	110,6%

	В том числе Краснодарский край
	121,2%

	Северо-Кавказский федеральный округ
	101,2%

	Приволжский федеральный округ
	101,7%

	Уральский федеральный округ
	100,2%

	Сибирский федеральный округ
	101,8%

	В том числе:

	Республика Алтай
	128,4%

	Республика Бурятия
	100,2%

	Республика Тыва
	134,2%

	Республика Хакасия
	115,0%

	Алтайский край
	88,0%

	Забайкальский край
	69,3%

	Красноярский край
	105,9%

	Иркутская область
	118,1%

	Кемеровская область
	106,4%

	Новосибирская область
	118,6%

	Омская область
	103,6%

	Томская область
	72,8%

	Дальневосточный федеральный округ
	106,8%


Показанная в табл. 2 разница в динамике объемов строительных работ в различных регионах Сибири обусловлена, во-первых, разными долями инфраструктурного строительства в общих объемах строительства (так, крупные города России получили в этом году от федерального бюджета дополнительные средства на ремонт улиц), а во-вторых, неодновременностью вступления регионов в кризисные явления. Например, сильно «упавшие» по объемам ввода жилья в 2008-2009 гг. Омская область и Красноярский край уже, возможно, преодолели «дно» строительного кризиса, тогда как «запаздывающий по фазе» Забайкальский край все еще находится в острой его стадии (см. также табл. 3). В целом же сломавшаяся «машина» российского строительства пока «не заводится» и, видимо, «не заведется» в предвыборном 2011 г. Начало роста объемов всего строительства (и в его жилищном секторе в частности) возможно лишь после стабилизации общественных настроений (и соответственного повышения инвестиционной привлекательности рынка недвижимости России) не ранее 2012 г.
Стоит также отметить, что засуха этого года и вызванный ею рост розничных цен на продукты питания в России стимулируют домохозяйства увеличивать норму сбережений – так что даже при росте личных доходов население страны уже в четвертом квартале 2010 г. может начать уменьшать объемы покупок товаров длительного пользования (квартиры, автомобили, мебель, бытовая техника и т. п.). Совершенно ясно, что такое «секвестирование» семейных бюджетов негативным образом скажется на динамике объемов строительства, ведь значительная часть жилищного строительства осуществляется как раз за счет средств населения.
Жилищный сектор

Динамика объемов ввода жилья в России за три квартала 2010 г. соответствует динамике инвестиций – скорее всего, объемы ввода жилья в стране и в Сибири в этом году будут ниже, чем в 2009 г. (табл. 3).

Табл. 3. Динамика ввода нового жилья в России в январе-сентябре 2010 г. (Росстат)

	Территория
	Введено, тыс. кв. м общей площади
	В % к январю-сентябрю 2009 г., в сопоставимых ценах

	Российская Федерация, млн. кв. м
	33,0
	94,5%

	

	Центральный федеральный округ
	9 401
	91,5%

	Северо-Западный федеральный округ
	2 890
	91,0%

	Южный федеральный округ
	4 563
	99,9%

	В том числе Краснодарский край
	2 602
	106,4%

	Северо-Кавказский федеральный округ
	1 822
	109,6%

	Приволжский федеральный округ
	7 340
	94,6%

	Уральский федеральный округ
	2 594
	87,1%

	Сибирский федеральный округ
	3 647
	98,8%

	В том числе:

	Республика Алтай
	57
	140,0%

	Республика Бурятия
	179
	119,8%

	Республика Тыва
	27
	126,5%

	Республика Хакасия
	83
	82,5%

	Алтайский край
	396
	88,7%

	Забайкальский край
	88
	54,1%

	Красноярский край
	646
	156,3%

	Иркутская область
	352
	123,7%

	Кемеровская область
	626
	87,0%

	Новосибирская область
	552
	81,6%

	Омская область
	402
	104,2%

	Томская область
	238
	82,0%

	Дальневосточный федеральный округ
	628
	81,8%


Нет также практически никаких сомнений в том, что, несмотря на некоторый рост покупательской активности на рынках жилья крупных городов России в первой половине 2010 г., в конце этого и весь следующий год нас ждет продолжение показанной стагнации (по причинам, описанным выше), так что объемы ввода нового жилья в стране в целом, в Сибири и в большинстве крупнейших городов страны в 2011 г. вряд ли превысят соответствующие показатели 2010 г.
Показанное положение (стагнацию или снижение объемов ввода) могла бы исправить реализация масштабных программ строительства арендного жилья (с участием и при помощи государства) – но сегодня примеры таких программ единичны, а бюджеты всех уровней вряд ли будут финансировать подобные мероприятия в ущерб «накачиванию» социальных выплат в преддверии президентских выборов.

«Ручное» (то есть неадекватное) управление экономикой и преследование личных выгод власть предержащими не способствуют развитию рынка жилья – вот печальный вывод, который должны делать исследователи и просто граждане, вспоминающие «национальный проект строительства доступного жилья», завершившийся пшиком (а точнее – лопанием «пузыря»), и наблюдающие нынешние потуги властей «раскрутить» тему так называемой «малоэтажной России».
Коммерческий сектор

В условиях стагнации всей российской экономики представляется глупым верить в мифологию, по-прежнему навязываемую рынку некоторыми девелоперами коммерческой недвижимости. Офисы, торговые центры и гостиницы, требуемые рынкам, в большинстве городов России уже построены; новые ощутимые потребности в таких объектах (по крайней мере, в городах Сибири) могут начать появляться не ранее того же 2012 г. В контексте сказанного нелишне вспомнить, что до 70% (по разным оценкам) офисных площадей, используемых сегодня в США, были введены в эксплуатацию еще до пресловутой Великой депрессии.
При этом, поскольку начатые строительством в предыдущие годы и достраиваемые ныне объекты продолжают поступать на рынок, перепроизводство коммерческой недвижимости в городах России и Сибири день за днем усиливается. Следовательно, ставки аренды большинства таких объектов (в сопоставимых ценах, а также в долларовом выражении) будут в ближайшие два-три года только снижаться. Сроки окупаемости коммерческих зданий, построенных для сдачи в аренду, будут в 2011-2012 гг. увеличиваться на 1-2 года ежегодно.

Как жить дальше?

Пользуясь любезно предоставленной редакцией журнала возможностью, мы бы хотели дать ряд практических рекомендаций по дальнейшим действиям для участников рынка строительства и недвижимости.
Все участники строительного рынка и рынка недвижимости России в ближайшие годы будут вынуждены учиться эффективно управлять издержками, минимизируя их непроизводительную часть (за исключением маркетинга – хотя мы уже увидели примеры сокращения маркетинговых служб при сохранении денежного содержания лиц, приближенных к собственникам компаний). Кроме того, девелоперы и лендлорды, желающие выжить и заработать на сузившемся рынке, будут вынуждены становиться все более клиентоориентированными и нежадными. В сущности, жадность ведь и порождает кризисы перепроизводства – в погоне за большей прибылью основная часть капиталистов «отрывается от реальности», расширяя производство и стремясь «урвать» больший кусок вроде бы растущего рыночного «пирога».
Мы также рекомендуем девелоперам тщательно продумывать «товарную линейку», прибегая к дифференцированию предложения там, где опробованные раньше товарные и ценовые решения не находят своих покупателей. Здесь, разумеется, существуют свои риски – ведь, скажем, и «дешевый» рыночный сегмент имеет ограничения емкости, бесконечно снижать себестоимость строительства невозможно, а сроки реализации проектов составляют, как правило, не менее двух лет. Поэтому одной из ключевых функций, востребованных участниками рынка, также станет и уже становится верное прогнозирование. Мы рекомендуем при прогнозировании руководствоваться не ожиданиями, а опытом развития рынков других стран и регионов и – в самой значительной степени – здравым смыслом. Деревья не растут до небес, но и кризисы когда-то заканчиваются.
Сергей Дьячков, управляющий партнер DSO Consulting,
 03 ноября 2010 г.
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