Текущее состояние рынков строительства жилья в городах и регионах Сибири

Итоги развития сибирского строительного комплекса в 2008 году не оставляют сомнений – кризис перепроизводства жилья в городах Сибири продолжается; это происходит на фоне глубочайшего за последние десятилетия мирового кризиса ликвидности (финансового кризиса).

Новосибирск: на пути к консолидации отрасли
Первым из ведущих муниципалитетов Сибири огласил результаты жилищного строительства в прошедшем году самый крупный – муниципалитет Новосибирска. Согласно данным мэрии города, в 2008 году в Новосибирске введено 1 026 тыс. кв. м общей площади жилья, в том числе капитального (многоэтажного) – 846 тыс. кв. м, индивидуального – 167 тыс. кв. м, малоэтажного – 10 тыс. кв. м. Впервые за последние годы суммарная доля десяти крупнейших девелоперов в городских объемах ввода жилья (за вычетом индивидуального жилищного строительства) превысила 50% (табл. 1-2).
Табл. 1. Крупнейшие девелоперы (застройщики) жилья в Новосибирске в 2008 г. (мэрия Новосибирска, «Континент Сибирь», N 1/2009)

	Девелопер
	Объем ввода, тыс. кв. м общей площади
	Доля от всего городского объема ввода
	То же, без учета индивидуальных застройщиков

	ООО «Энергомонтаж»
	112,7
	11,0%
	13,1%

	ООО «Компания «Сибирь-Развитие»
	95,4
	9,3%
	11,1%

	ООО МЖК «Энергетик»
	57,0
	5,6%
	6,6%

	ООО «Дискус плюс»
	51,7
	5,0%
	6,0%

	ООО «УНИКОН»
	50,6
	4,9%
	5,9%

	ООО «Стройинвестпроект»
	24,0
	2,3%
	2,8%

	ООО «НовосибирскСтройМастер»
	23,0
	2,2%
	2,7%

	ООО «Стройхолдинг»
	22,0
	2,1%
	2,6%

	ООО «Краснообск. Монтажспецстрой»
	19,3
	1,9%
	2,2%

	ООО «НовосибВУЗстрой»
	18,9
	1,8%
	2,2%

	Всего по десяти крупнейшим
	474,6
	46,3%
	55,2%

	Индивидуальные застройщики
	166,6
	16,2%
	-

	Остальные застройщики
	384,8
	37,5%
	44,8%

	Всего по городу
	1 026,0
	100,0%
	100,0%


Табл. 2. Суммарные доли десяти крупнейших девелоперов (застройщиков) в объемах ввода жилья в Новосибирске в 2006-2008 гг. (согласно данным мэрии Новосибирска)
	Показатель
	2006
	2007
	2008

	Суммарная доля десяти крупнейших девелоперов в городских объемах ввода
	35,8%
	36,0%
	46,3%

	То же, без учета индивидуальных застройщиков
	47,7%
	47,0%
	55,2%

	Справочно: ввод жилья в Новосибирске, тыс. кв. м общей площади в год
	829
	918
	1 026


Таким образом, новосибирский рынок строительства жилья продолжает укрупняться (консолидироваться) – свидетельством тому и существенный рост в 2008 году суммарной доли наиболее крупных и стабильных девелоперов в объемах городского строительства (табл. 3).
Табл. 3. Объемы ввода жилья и доли в городских объемах ввода ООО «Энергомонтаж», концерна «Сибирь» (ООО «Компания «Сибирь-Развитие»), группы «Первый строительный фонд» (ООО МЖК «Энергетик»), ООО «Дискус плюс», ООО «НовосибирскСтройМастер» и ООО «Краснообск. Монтажспецстрой» в 2006-2008 гг. (согласно данным мэрии Новосибирска)
	Девелопер
	2006
	2007
	2008

	
	Объем ввода, тыс. кв. м общей площади
	Доля в городском объеме
	Объем ввода, тыс. кв. м общей площади
	Доля в городском объеме
	Объем ввода, тыс. кв. м общей площади
	Доля в городском объеме

	ООО «Энергомонтаж»
	64,4
	7,7%
	34,1
	3,7%
	112,7
	11,0%

	Концерн «Сибирь»

(ООО «Компания «Сибирь-Развитие»)
	28,0
	3,4%
	80,0
	8,7%
	95,4
	9,3%

	«Первый строительный фонд»

(ООО МЖК «Энергетик»)
	28,1
	3,4%
	26,9
	2,9%
	57,0
	5,6%

	ООО «Дискус плюс»
	53,4
	6,4%
	48,6
	5,3%
	51,7
	5,0%

	ООО «НовосибирскСтройМастер»
	32,8
	4,0%
	21,6
	2,4%
	23,0
	2,2%

	ООО «Краснообск. Монтажспецстрой»
	25,2
	3,0%
	32,2
	3,5%
	19,3
	1,9%

	Всего по шести лидерам
	231,9
	27,9%
	243,4
	26,5%
	359,1
	35,0%

	Дополнительно: сумма показателей ООО «Энергомонтаж» и ООО «Дискус плюс»
	117,8
	14,1%
	82,7
	9,0%
	164,4
	16,0%


Из табл. 3 виден также рост в прошедшем году суммарной доли двух крупнейших новосибирских девелоперов крупнопанельного жилья – из 108 тыс. кв. м годового прироста объемов жилищного строительства в Новосибирске (см. табл. 1) почти 82 тыс. кв. м обеспечили «Энергомонтаж» и «Дискус плюс». Этот факт свидетельствует также и о том, что в условиях экономического кризиса потребление (в том числе жилья) «децивилизуется» – типовой потребитель все чаще замещает в своих покупках относительно дорогой товар (в данном случае кирпичное или каркасно-кирпичное жилье) более дешевым (здесь – квартирами в крупнопанельных домах).
Омск: объемы ввода упали
Согласно опубликованным данным Министерства строительства и жилищно-коммунального комплекса Омской области, в 2008 году в Омске введено 698 тыс. кв. м общей площади жилья (против 802 тыс. кв. м годом ранее). По-видимому, омский рынок строительства жилья оказался самым «пострадавшим» от кризиса из всех крупных городских рынков строительства жилья в Сибири – объемы ввода на нем сегодня ниже уровня 2006 года (табл. 4).
Табл. 4. Объемы ввода жилья в Омске в 2005-2008 гг., тыс. кв. м общей площади в год (Росстат, Министерство строительства и жилищно-коммунального комплекса Омской области)

	2005
	2006
	2007
	2008

	595
	723
	802
	698


Другие города: статистика задерживается
Большинство крупных муниципалитетов Сибири пока не опубликовали сведения об объемах ввода жилья в 2008 году на своих территориях. Лишь администрация Барнаула сообщила о том, что в прошедшем году в городе введено 380 тыс. кв. м жилья – на 5,5% больше, чем годом ранее.

По информации администрации Кемеровской области, в регионе в 2008 году введено 1 063 тыс. кв. м жилья – на 5% больше показателя предыдущего года.
По информации министра строительства Красноярского края Н. Глушкова, в 2008 году в крае введено около 1,1 млн. кв. м общей площади жилья (в 2007 году – 1,134 млн. кв. м). По словам Н. Глушкова, «причины, по которым не удалось выполнить полностью план 2008 года, – это позиция застройщиков. Две организации объявили фактически дефолт, ряд других не вводят в строй жилье из-за того, что часть его не приобретена инвесторами» (www.24rus.ru, 21.01.2009).
Цены: падение продолжается
Продолжающее падение (или стагнация) цен на жилье в сибирских городах явно свидетельствует об имеющемся его перепроизводстве.

Так, на рынке Новосибирска, согласно RID Analytics, средние номинальные цены строящегося жилья в декабре 2008 года находились на уровне декабря 2007 года (около 47 тыс. руб. за кв. м). Средние номинальные цены вторичного жилья в Новосибирске весь прошлый год находились в диапазоне 60-62 тыс. руб. за кв. м (новосибирский журнал «Недвижимость», RID Analytics).
Согласно журналу «Омские новостройки», средние цены строящегося жилья в Омске за 2008 год снизились с 36,6 до 32,1 тыс. руб. за кв. м. Цены городского рынка вторичного жилья, согласно омскому журналу «Недвижимость», снизились за год с 44,2 до 40,3 тыс. руб. за кв. м.
Согласно INFORM24.RU, средние цены жилья в Красноярске, достигнув пика примерно в 63 тыс. руб. за кв. м в апреле 2008 года, оставшуюся часть года снижались и в январе 2009 года составили около 44 тыс. руб. за кв. м.
Согласно «Агентству недвижимости Алатарцева», максимальная в 2008 году средняя цена жилья в Томске была зафиксирована в марте (56,5 тыс. руб. за кв. м), после чего началась стагнация рынка, а потом произошло падение цен. В январе 2009 года средняя цена жилья на рынке Томска составила 48,2 тыс. руб. за кв. м.

В дополнение к сказанному представляется необходимым окончательно разбить существующий в головах ряда участников рынка и чиновников миф об отсутствии перепроизводства жилья в Сибири. Автору этой статьи то и дело приходится слышать высказывания о том, что перепроизводства нет, поскольку неудовлетворенные потребности сибиряков в новом жилье огромны. Весьма к месту здесь Маркс: «Капиталистическая система не знает иных видов потребления, кроме потребления оплачиваемого, за исключением потребления sub forina pauperis (нищего) или потребления «мошенника». То, что товары не могут быть проданы, означает лишь одно: для этих товаров не находится платежеспособных покупателей, то есть потребителей (поскольку в конечном счете товары покупаются для производительного или индивидуального потребления)» («Капитал», книга II, глава 20). Причины, по которым «обрушились» рынок жилья Санкт-Петербурга в 2005 году и рынки жилья городов России в 2007 году, одни и те же – превышение объемов предложения жилья над объемами платежеспособного спроса, то есть перепроизводство в классическом, «марксовом» смысле.
Макроэкономическое окружение и прогнозы на 2009 год
Прогноз о предстоящем летом или осенью 2008 года начале нового «витка» роста цен на жилье в Новосибирске, данный DSO Consulting в начале прошлого года, основывался на предположениях продолжения роста доходов населения и снижения осенью 2008 года ставок по кредитам (в первую очередь, ипотечным; ввиду перепроизводства банковских и смежных услуг). Скажем честно – мы не представляли себе масштаба идущих и грядущих катаклизмов мировой экономики и завязанной на экспорте сырья экономики России (как, впрочем, не понимали этого и все мировые правительства). Начавшаяся в сентябре острая фаза финансового кризиса в США и странах Европы «потянула вниз» практически все отрасли мирового хозяйства, еще усугубив кризисные явления на российском рынке жилья. Начавшееся быстрое удорожание стоимости кредитов (как корпоративных, так и ипотечных) обескровило финансовые системы российских предприятий, в результате реальные доходы работающего населения России и Сибири начали снижаться. В конце 2008 года в стране появились симптомы «дефляционной спирали» – снижение доходов населения и корпораций заставляет их меньше потреблять, из-за падения потребления снижается производство товаров и услуг, снова уменьшая доходы корпораций и заставляя предприятия, в свою очередь, сокращать штаты и тем самым далее снижать доходы населения. Реальным выходом из сложившейся ситуации может стать стимулирование внутреннего спроса на отечественном рынке (в том числе и через девальвацию рубля, что даст рынку ресурс импортозамещения), но в настоящее время, скорее всего, еще рано говорить о переломе «дефляционной» тенденции.
В сочетании с длящимся перепроизводством жилья показанные явления должны привести к значительному снижению объемов ввода жилья в большинстве крупных сибирских городов в 2009 году. Так, администрация Новосибирской области планирует снижение объемов ввода жилья в регионе не менее чем на треть (около 850 тыс. кв. м в 2009 году против 1,4 млн. кв. м в 2008), а пример рынка жилья Омска показывает, что строительная отрасль Сибири (а вместе с ней и все смежные сибирские рынки) в 2009 году может вернуться (по натуральным объемам производства и потребления) на «траекторию» 2005-2006 годов.
Вместе с этим, уменьшение объема предложения жилья на рынках сибирских городов, скорее всего, будет способствовать росту рублевых цен на жилье. Речь идет именно о рублевых ценах – при девальвации рубля долларовые цены жилья, разумеется, будут снижаться. При этом квартиры по ценам «дна», видимо, будут использоваться потребителями для вложений своих сбережений при «бегстве от девальвации» (как это было в 1998-1999 годах); подобное «бегство» опять-таки будет содействовать росту рублевых цен на квартиры в городах Сибири.
Сергей Дьячков, управляющий партнер DSO Consulting, 22.01.2009
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