Аналитический отдел НП Корунд
Состояние рынка жилья и возможные тенденции развития.

На данный момент на рынке жилья сложилась катастрофическая ситуация. По официальным данным в Москве заморожено 75% возводимых объектов, в Московской области эту цифру оценивают до 90%. 

Попробуем понять причины произошедшего глобального сокращения объемов строительства.

Девелоперы, работающие на рынке строительства жилья практически всегда использовали единственную модель – работа на полностью заемных средствах. При этом в большинстве случаев этими заемными средствами служили деньги дольщиков, которые вкладывались в квартиры уже на этапе чистого поля (даже не котлована) с целью получить квартиру по минимальной цене.

Данная стратегия поведения покупателей объясняется тем, что на этапе роста экономики, цена на жилье постоянно растет а это в свою очередь подстегивает покупательский спрос и обеспечивает постоянное наличие жаждущих за спиной тех людей, которые раздумывают – приобретать (фиксировать сделку купли-продажи) сейчас, либо подождать окончания строительства дома (с целью снизить риски невозведения) но тогда цена будет существенно выше. Наличие сверх маржи и растущего рынка позволяло строителям не экономить на затратах и в результате у многих фактические затраты по возведению приближались к цене квартир. Кроме того на рынке была широко распространена ситуация, когда за счет долевых средств по новому дому финансировалось окончание строительства предыдущих домов, что в итоге приводило к очень серьезным перекредитовкам, которые на этапе роста рынка простым дольщикам были просто невидны (эта информация была строго секретна и недоступна покупателям) и в процессе работы складывалось впечатление нормальной плановой работы строительных организаций и завершение всех строительных объектов независимо от состояния рынка.
Кризис – моментное изменение спроса на жилье и существенное изменение в оценке рисков возведения как раз и обнажил проблемы «перекредитовки» и непонятного отсутствия собственных средств (прибыли) которая должна была скопиться у застройщиков в результате получения сверхприбылей на фазе роста экономики. От себя могу добавить, что эта проблема аналогична ситуации в нефтянке, когда сверхприбыли нужно было пускать в разработку новых месторождений (а этого не произошло), а в результате не были получены даже сами сверх прибыли (т.е. они сразу же были проедены). 
Существенное сокращения покупательского спроса привело к тому, что люди (в том числе и банки) готовы платить только за готовое жилье (риск возведения дома нормальным образом был перенесен на застройщика). Отсутствие дефицита привело к стабилизации цен, а в будущем возможно и снижение. Однако в этом случае проблема замороженных объектов все равно не будет решена – т.к. денег у застройщиков на достройку нет, покупатели не готовы вкладываться в недостроенные объекты (не готовы принимать на себя дополнительные риски), банки стали более разборчивы как по отношению к покупателям в части выдачи ипотеки так и по отношению к застройщикам в части их финансового состояния. 

В результате практически полное сокращение предложения жилья (смотри процент замороженных–проблемных–объектов) приведет к тому что в среднесрочной перспективе (1-3 года), особенно при решении вопроса на уровне правительства по субсидированию ипотеки в целях оживления строительного комплекса, цена на жилье может восстановиться. А в условиях существенного изменения понимания покупателей и банков в оценке размера строительных рисков на первый план выйдут компании, которые готовы за счет собственных (либо заемных) средств полностью возводить и сдавать жилье, а затем в нормальных рыночных условиях заниматься вопросами его реализации.
Таким образом существующие «недострои» скорее всего будут завершены не скоро, а значительное конкурентное преимущество получат те строительные компании, которые сейчас смогут обеспечить привлечение достаточного объема средств для честного возведения и продажи новых жилых объектов по минимальным ценам.
Предложение.

Обладая пониманием причин обвала в строительстве жилья можно попытаться обратить существующую рыночную ситуацию в среднесрочном периоде на пользу компании. Для этого необходимо:

1. Обладать пакетом документов (проект желательно вплоть до разрешения на строительство) для строительства нового объекта;
2. Иметь партнера строительную компанию-девелопера, которая на новых принципах будет реализовывать строительство жилья;
3. Не смотря на кризис мобилизовать первые 14% от стоимости возводимого объекта.
Мы, в качестве партнера, организуем финансирование строительства нового дома на полностью заемных (банковских – европейский банк финансирует 90% стоимости проекта) средствах по схеме финансирования генподрядчика. В нашем случае ген.подрядчиком будет являться немецкая компания, которая на себе будет нести риски (за генподрядный процент), а субподрядчиком (конечным получателем средств за выполненные строительные работы) будет являться искомая строительная компания-девелопер.

Наличие западного генподрядчика для нашего рынка будет являться дополнительной гарантией качества работ.  Свободная демонстрация всей финансовой схемы (она будет на 100% прозрачной) и отсутствия необходимости первоначальных продаж, полностью разорвет описанный ранее порочный круг и даст уверенность банкам и частным покупателям в надежности схемы. С учетом строительства нового дома в течении 1 года выход на продажи предположительно будет осуществлен как раз в то время, когда цены на жилье стабилизируются.

Для нашего будущего партнера (компании-девелопера) это будет означать: 

1. наличие платежеспособного заказчика работ (финансирование со стороны европейского банка), 

2. возможность за счет получения текущих доходов запустить дополнительные проекты для реализации по данной схеме, 

3. получить оборотку и значительные конкурентные преимущества по отношению к неработающим строительным компаниям.
