Состояние рынков строительства нового жилья и комплекса строительных материалов
в городах и регионах Сибири

Участники рынков нового жилья крупнейших городов Сибири

Во всех крупнейших сибирских городах рынки строительства нового жилья консолидированы либо склонны к консолидации – как правило, несколько застройщиков в каждом из этих городов год из года обеспечивают не менее 40% всех объемов ввода нового жилья.

Так, в Новосибирске в 2007 г. одиннадцать крупнейших девелоперов обеспечили 37,9% всего городского объема ввода нового жилья, без учета же индивидуальных застройщиков этот показатель составил 49,5% всего объема ввода (табл. 1).

Табл. 1. Крупнейшие девелоперы (застройщики) нового жилья в Новосибирске в 2007 г. (мэрия Новосибирска)

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

	ООО «Сибирь-Развитие»
	80,0
	8,7%
	11,4%

	ООО «Дискус-плюс»
	48,6
	5,3%
	6,9%

	ООО «Энергомонтаж»
	34,1
	3,7%
	4,8%

	ООО «Краснообск.Монтажспецстрой»
	32,2
	3,5%
	4,6%

	ЗАО «Строитель»
	28,4
	3,1%
	4,0%

	ООО МЖК «Энергетик»
	26,9
	2,9%
	3,8%

	ООО «Новосибирск СтройМастер»
	21,6
	2,4%
	3,1%

	ОАО «Стройтрест-43»
	20,7
	2,3%
	2,9%

	ООО «НовосибВУЗстрой»
	20,1
	2,2%
	2,9%

	ОАО «ПТК-30»
	17,9
	1,9%
	2,5%

	УК «Сибирь Девелопмент»
	17,5
	1,9%
	2,5%

	Всего по одиннадцати крупнейшим
	348,0
	37,9%
	49,5%

	Индивидуальные застройщики
	215,2
	23,4%
	-

	Остальные застройщики
	355,2
	38,7%
	50,5%

	Всего по городу
	918,4
	100,0%
	100,0%


В Красноярском крае, согласно Красноярскстату, в 2007 г. было введено 1 134 тыс. кв. м общей площади нового жилья (из них в Красноярске – 762 тыс. кв. м). 42% всего краевого объема ввода обеспечили пять девелоперов, их суммарная доля на рынке города Красноярска может быть оценена показателем более 60% (табл. 2).
Табл. 2. Крупнейшие девелоперы (застройщики) нового жилья в Красноярском крае в 2007 г. (администрация Красноярского края, Кемеровостат)

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

	ОАО «Монолитхолдинг»
	127
	11%
	15%

	ОАО Фирма «Культбытстрой»
	119
	10%
	14%

	ПСК «Сибиряк»
	102
	9%
	12%

	УКС города Красноярска
	78
	7%
	9%

	ПСК «Союз»
	48
	4%
	6%

	Всего по пяти крупнейшим
	474
	42%
	57%

	Индивидуальные застройщики
	308
	27%
	-

	Остальные застройщики
	352
	31%
	43%

	Всего по краю
	1 134
	100%
	100%


В Омске в 2007 г. девять крупнейших девелоперов обеспечили 51,3% всего городского объема ввода нового жилья, двенадцать крупнейших – 55,3% всего объема ввода (табл. 3).

Табл. 3. Крупнейшие девелоперы (застройщики) нового жилья в Омске в 2007 г. (министерство строительства и ЖКХ Омской области)

	Девелопер
	Объем ввода, тыс. кв. м общей площади
	Доля от всего городского объема ввода

	ООО ДСК «Стройбетон»
	120,3
	15,0%

	ООО Строительная компания «КСМ»
	54,7
	6,8%


	ООО «Домостроительный комбинат»
	51,9
	6,5%

	ЗАО «ЗСЖБИ-6»
	47,6
	5,9%

	ООО «Строительно-монтажный трест N 2»
	33,2
	4,1%

	ООО «Омстрой-2001»
	30,0
	3,7%

	ООО «АСК»
	28,3
	3,5%

	ЗАО «Трест N 4»
	24,1
	3,0%

	ПСФ «Полет и К»
	21,5
	2,7%

	ПСФ «СМУ-1 КПД»
	11,4
	1,4%

	ЗАО «Трест N 5»
	10,6
	1,3%

	ЗАО «СтройинвестОмск»
	10,2
	1,3%

	Всего по двенадцати крупнейшим
	443,8
	55,3%

	Остальные застройщики
	358,4
	44,7%

	Всего по городу
	802,2
	100,0%


В Томской области в 2007 г. 63,3% всего краевого объема ввода обеспечили пять девелоперов, их суммарная доля на рынке города Томска может быть оценена показателем более 70% (табл. 4).

Табл. 4. Крупнейшие девелоперы (застройщики) нового жилья в Томской области в 2007 г. (департамент строительства и архитектуры Томской области, Кемеровостат)

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

	ОАО «Томская домостроительная компания»
	143,8
	32,8%
	41,1%

	ООО «СУ-13»
	31,6
	7,2%
	9,0%

	ООО «Томлесстрой»
	15,8
	3,6%
	4,5%

	ООО «Строймонтаж»
	15,5
	3,5%
	4,4%

	ООО «Газхимстройинвест»
	14,6
	3,3%
	4,2%

	Всего по пяти крупнейшим
	221,3
	50,4%
	63,3%

	Индивидуальные застройщики
	89,2
	20,3%
	-

	Остальные застройщики
	128,3
	29,2%
	36,7%

	Всего по области
	438,8
	100,0%
	100,0%


В Алтайском крае исторически высока в общих объемах ввода нового жилья доля индивидуального строительства. За вычетом жилья, введенного индивидуальными застройщиками, три девелопера в 2007 г. обеспечили 58,9% объемов краевого ввода жилья и оценочно не менее 60% ввода нового жилья в Барнауле (табл. 5).
Табл. 5. Крупнейшие девелоперы (застройщики) нового жилья в Алтайском крае в 2007 г. (управление Алтайского края по строительству и архитектуре)

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

	ООО «Жилищная инициатива»
	73,7
	12,3%
	31,1%

	ЗАО «БКЖБИ-2»
	44,9
	7,5%
	19,0%

	ООО «СУ ПО Алтайский моторный завод»
	20,9
	3,5%
	8,8%

	Всего по трем крупнейшим
	139,5
	23,3%
	58,9%

	Индивидуальные застройщики
	361,8
	60,4%
	-

	Остальные застройщики
	97,3
	16,3%
	41,1%

	Всего по краю
	598,6
	100,0%
	100,0%


Из показанной картины следует, в частности, принципиальный вывод: в силу консолидированности рынков цены на новое жилье в крупнейших городах Сибири в конкуренции между собой и в управлении своей себестоимостью устанавливают крупнейшие игроки рынка. Именно крупнейшие игроки рынков (причем, как видно из табл. 1-5, в каждом регионе и региональной столице свои) формируют рынки строительства нового жилья в сибирских городах.
Состояние сибирских рынков основных строительных материалов
Рынки бетонов и железобетонов Сибири являются региональными (локализованными), продукция местных производителей полностью или почти полностью потребляется в том регионе, где производится (табл. 6).

Табл. 6. Динамика производства железобетонных конструкций и изделий в крупнейших регионах-потребителях Сибирского федерального округа в 2004-2007 гг. (Росстат, информация региональных администраций)

	Тыс. куб. м
	2004
	2005
	2006
	2007

	Новосибирская область
	565
	610
	770
	960

	Омская область
	425
	627
	663
	820

	Красноярский край
	383
	444
	500
	650

	Томская область
	355
	394
	493
	572

	Алтайский край
	183
	187
	253
	369

	Кемеровская область
	149
	230
	308
	353

	Иркутская область
	184
	188
	204
	260


При продолжении роста объемов производства в этой подотрасли могут возникнуть проблемы, связанные с недостатком мощностей – в первую очередь сказанное касается мощностей заводов-производителей Новосибирской, Омской и Томской областей (табл. 7).
Табл. 7. Использование мощностей по производству железобетонных конструкций и изделий в крупнейших регионах-производителях железобетонов в 2006-2007 гг. (Кемеровостат)

	Использование мощностей, %
	2006
	2007

	Новосибирская область
	81,5%
	89,5%

	Омская область
	87,8%
	85,2%

	Красноярский край
	45,1%
	56,0%

	Томская область
	100,0%
	99,4%

	Алтайский край
	51,1%
	72,6%

	Кемеровская область
	40,8%
	49,1%

	Иркутская область
	47,3%
	46,4%


В ряде сибирских регионов в последние годы наблюдались дефициты строительного кирпича (табл. 8).
Табл. 8. Оценочные балансы потребления строительного кирпича в крупнейших регионах-потребителях Сибирского федерального округа в 2006-2007 гг. (информация региональных администраций, оценки)

	Регион
	2006, млн. шт. условного кирпича
	2007, млн. шт. условного кирпича

	
	Производство
	Дефицит
	Производство
	Дефицит

	Новосибирская область
	309
	Около 80
	320
	Около 80

	Омская область
	168
	Около 40
	175
	Около 60

	Красноярский край
	191
	Около 0
	236
	Около 0

	Томская область
	130
	Около 0
	Около 160
	Около 0

	Кемеровская область
	116
	Около 20
	122
	Около 45

	Алтайский край
	101
	Около 35
	112
	Около 50

	Иркутская область
	95
	Около 0
	100
	Около 0


Скорее всего, уже в ближайшие годы эти дефициты (за исключением дефицита лицевого кирпича в Новосибирской области, не обладающей месторождениями пригодных для производства такого кирпича глин) будут «расшиты» (табл. 9).

Табл. 9. Заявленные ко вводу в ближайшие годы новые мощности по производству кирпича в Сибирском федеральном округе (информация девелоперов новых производств)

	Регион
	Заявленные к началу 2008 г. новые мощности, млн. шт. условного кирпича в год

	Сибирский федеральный округ, всего
	Не менее 651

	В том числе:

	Иркутская область
	207

	Новосибирская область
	176

	Томская область
	90

	Омская область
	81

	Кемеровская область
	50

	Алтайский край
	47


Наиболее позитивна для потребителей ситуация на рынке цемента Сибирского федерального округа – ввиду перепроизводства этого материала цены на него снижаются с лета 2008 г., а заявленный на ближайшие годы объем ввода новых мощностей по производству цемента в округе более чем вдвое превышает окружное потребление прошлого года (табл. 10-11).
Табл. 10. Балансы цемента Сибирского федерального округа в 2004-2007 гг. (согласно информации производителей)
	Млн. т
	2004
	2005
	2006
	2007

	Производство
	4,6
	5,8
	7,0
	8,5

	Вывоз из округа
	0,2
	0,9
	1,7
	1,8

	Ввоз в округ
	0,1
	0,3
	0,5
	0,8

	Потребление
	4,5
	5,2
	5,8
	7,5


Табл. 11. Заявленные ко вводу в ближайшие годы новые мощности по производству цемента в Сибирском федеральном округе (информация девелоперов новых производств)
	Регион
	Заявленные к началу 2008 г. новые мощности, млн. т в год

	Сибирский федеральный округ, всего
	Не менее 19,8

	В том числе:

	Красноярский край
	4,5

	Кемеровская область
	4,3

	Республика Бурятия
	2,4

	Томская область
	2,3

	Новосибирская область
	2,0

	Алтайский край
	1,7

	Иркутская область
	1,0

	Омская область
	1,0

	Другие регионы
	0,6


Принципиальный вывод из показанного таков: на сибирских рынках строительных материалов в 2006-2007 гг. существовали дисбалансы, однако уже в ближайшие два-три года эти дисбалансы, скорее всего, будут устранены за счет ввода новых производственных мощностей (ряд девелоперов новых заводов уже приступил к реализации своих проектов). Конкуренция на всех сибирских рынках строительных материалов в ближайшие год-два будет усиливаться.
Кризис перепроизводства жилья и перспективы строительной отрасли Сибири. Пример Новосибирска
В середине 2007 г. на рынках жилья ряда городов Сибири появились симптомы перепроизводства. К лету 2008 г. это перепроизводство оформилось в стагнацию или снижение цен на жилье.

Так, согласно омскому журналу «Недвижимость», средние цены жилья в Омске в течение более чем двух лет росли почти непрерывно (вторичное жилье – с 19,44 тыс. руб. за кв. м в январе 2006 г. до 45,43 тыс. руб. за кв. м в апреле 2008 г.; новостройки, соответственно, – с 16,73 до 37,88 тыс. руб. за кв. м). После этого началось снижение цен: уже в конце июля 2008 г. средние цены вторичного жилья снизились до 44,24 тыс. руб. за кв. м, а новостроек – до 35,49 тыс. руб. за кв. м.
Согласно агентству «АРЕВЕРА-недвижимость», за 2007 г. средние цены жилья в Красноярске выросли почти вдвое, пиковая средняя цена 65,2 тыс. руб. за кв. м на городском рынке жилья была зафиксирована в марте 2008 г. К лету 2008 г. средние цены опустились до уровня 62-63 тыс. руб. за кв. м.
Согласно «Агентству недвижимости Алатарцева», максимальная средняя цена жилья в Томске была зафиксирована в марте 2008 г. (56,5 тыс. руб. за кв. м), после чего средние цены рынка практически стабилизировались.
На рынке Новосибирска, согласно ряду источников (новосибирский журнал «Недвижимость», RID Analytics), средние номинальные цены вторичного жилья находятся в диапазоне 60-62 тыс. руб. за кв. м начиная с лета 2007 г.
Показанная картина явно противоречит навязываемой рядом чиновников и самих строителей «мифологии» об «американском кризисе, не дающем нам строить». Депрессии на рынках жилья сибирских городов наступили еще до начала острой фазы ипотечного кризиса в США, то есть до существенного подорожания кредитных ресурсов (в том числе ипотечных). Первопричиной происходящих в Сибири кризисов рынков жилья, очевидно, является насыщение этих рынков (то есть перепроизводство нового жилья).
Одним из показателей, подтверждающих истинность вышесказанного, может служить «индекс недоступности» – отношение средней цены квадратного метра жилья в городе к ежемесячной средней заработной плате горожанина. В Новосибирске, например, кризисы на рынках жилья в 1999 и 2001 гг. начинались после превышения предельно допустимых для тогдашних состояний городской экономики значений «индекса недоступности»; в течение кризиса значение «индекса недоступности» снижалось. В кризисе 2007-2008 гг. продажи жилья упали на 20-30% после того, как значение «индекса недоступности» приблизилось к 4 (табл. 12).
Табл. 12. Сравнение средних цен продаж нового жилья и средней заработной платы жителей Новосибирска в 1999-2007 гг. (расчет «индекса недоступности»)
	Год
	Средние цены на жилье, руб. за кв. м в конце года (среднее арифметическое по источникам: Г. Стерник, Новосибирскстат, журнал «Недвижимость»)
	Среднемесячная заработная плата в Новосибирске, руб. (Новосибирскстат)
	«Индекс недоступности» в конце года

	1999
	5 384
	1 629
	3,31

	2000
	6 837
	2 364
	2,89

	2001
	10 925
	3 463
	3,15

	2002
	13 873
	4 784
	2,90

	2003
	15 693
	6 046
	2,60

	2004
	21 310
	7 502
	2,84

	2005
	27 647
	9 407
	2,94

	2006
	37 320
	10 607
	3,52

	2007
	59 584*
	15 127**
	3,94


* Журнал «Недвижимость».

** В декабре 2007 г.
Значительная часть из «выпавших» 20-30% рыночного потребления квартир, по-видимому, до сих пор находится в руках спекулянтов, «игравших» на росте цен и купивших квартиры в 2007 г. Подобные ситуации описаны еще Карлом Марксом: «Размеры товарных масс, создаваемых капиталистическим производством, определяются масштабом этого производства и потребностью в постоянном его расширении, а отнюдь не предопределенным кругом спроса и предложения, не кругом потребностей, подлежащих удовлетворению. При массовом производстве непосредственным покупателем может быть, кроме других промышленных капиталистов, только оптовый купец. В известных границах процесс воспроизводства может совершаться в прежнем или даже в расширенном масштабе, хотя выброшенные из него товары в действительности не перешли в сферу индивидуального или производительного потребления...

До тех пор пока удается продавать продукт, все идет нормально с точки зрения капиталистического производителя... Таким образом, производство прибавочной стоимости, а вместе с ним и индивидуальное потребление капиталиста может возрастать, весь процесс воспроизводства может находиться в самом цветущем состоянии, – и, однако, весьма значительная часть товаров может перейти в сферу потребления лишь по видимости, в действительности же она может оставаться непроданной в руках перекупщиков, следовательно, – фактически все еще находиться на рынке» («Капитал», книга II, глава 2).

Для прогнозирования дальнейшего поведения рынка необходимо отметить высокие степени взаимозависимостей объемов ввода жилья, физических объемов розничной торговли и реальных располагаемых доходов населения (табл. 13-15, рис. 1-2).
Табл. 13. Индексы физических объемов оборотов розничной торговли и объемов ввода жилья в России, Новосибирской области и Новосибирске в 1995-2007 гг. (Росстат, Новосибирскстат; 1995 = 1,00)
	Год
	Индекс физического объема оборота розничной торговли в России
	Индекс физического объема оборота розничной торговли в Новосибирской области
	Индекс объемов ввода жилья в России
	Индекс объемов ввода жилья в Новосибирской области
	Индекс объемов ввода жилья в Новосибирске

	1995
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	1996
	0,98
	1,58
	0,84
	0,63
	0,57

	1997
	1,03
	1,47
	0,80
	0,64
	0,67

	1998
	0,98
	1,24
	0,75
	0,78
	0,79

	1999
	0,92
	1,18
	0,78
	0,71
	0,67

	2000
	1,01
	1,29
	0,74
	0,79
	0,87

	2001
	1,12
	1,47
	0,77
	0,63
	0,54

	2002
	1,22
	1,74
	0,82
	0,66
	0,64

	2003
	1,33
	1,96
	0,89
	0,89
	0,94

	2004
	1,51
	2,31
	1,00
	1,11
	1,29

	2005
	1,70
	2,85
	1,06
	1,10
	1,35

	2006
	1,94
	3,39
	1,23
	1,68
	2,11

	2007
	3,05
	3,82
	1,47
	1,96
	2,34


Табл. 14. Индексы физических объемов оборотов розничной торговли, объемов ввода жилья и реальных располагаемых доходов населения в Новосибирской области в 1999-2007 гг. (Новосибирскстат; 1999 = 1,00)

	
	Индекс физического объема оборота розничной торговли
	Индекс ввода жилья
	Индекс реальных располагаемых доходов населения

	1999
	1,00
	1,00
	1,00

	2000
	1,09
	1,12
	1,06

	2001
	1,30
	0,89
	1,15

	2002
	1,61
	0,92
	1,36

	2003
	1,66
	1,25
	1,57

	2004
	1,96
	1,56
	1,81

	2005
	2,42
	1,56
	2,10

	2006
	2,88
	2,37
	2,40

	2007
	3,24
	2,76
	2,70
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Рис. 1. Индексы физических объемов оборотов розничной торговли и объемов ввода жилья в России, Новосибирской области и Новосибирске в 1995-2007 гг. (1995 = 1,00)
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Рис. 2. Индексы физических объемов оборотов розничной торговли, объемов ввода жилья и реальных располагаемых доходов населения в Новосибирской области в 1999-2007 гг.

(1999 = 1,00)

Из результатов табл. 13-14 и рис. 1-2 можно видеть, что объемы ввода жилья хорошо коррелируют с физическими объемами оборотов розничной торговли и реальными располагаемыми доходами населения (динамика индексов ввода жилья «отстает по фазе» от динамики индексов розничной торговли примерно на два года). Проверка методами математической статистики (расчет коэффициентов корреляции по Пирсону) показывает очень высокие степени взаимозависимостей этих показателей (табл. 15).

Табл. 15. Коэффициенты корреляции по Пирсону между физическими объемами оборота розничной торговли, объемами ввода жилья и реальными располагаемыми доходами населения
	Корреляция (ряды)
	Значение коэффициента корреляции

	1995-2007, согласно табл. 13

	Физический объем оборота розничной торговли в России – 

ввод жилья в России
	0,936

	Физический объем оборота розничной торговли в Новосибирской области – ввод жилья в Новосибирской области
	0,887

	Физический объем оборота розничной торговли в Новосибирской области – ввод жилья в Новосибирске
	0,909

	1999-2007, согласно табл. 14

	Реальные располагаемые доходы населения в Новосибирской области – физический объем оборота розничной торговли в Новосибирской области
	0,996

	Реальные располагаемые доходы населения в Новосибирской области – ввод жилья в Новосибирской области
	0,942


Объяснение показанному, видимо, таково: консолидированные торговые капиталы, зарабатываемые одновременно с ростом доходов населения, постепенно «перетекают» в другие сферы бизнеса, в том числе и на инвестиционно емкий рынок строительства нового жилья.
Сказанное означает, что при продолжении роста реальных доходов населения и снижении «индекса недоступности» рынок жилья даже в условиях уменьшения объемов ипотечного кредитования через некоторое время может естественным способом выйти из состояния перепроизводства. Так, в Новосибирске ныне средняя стоимость жилья составляет около 61,59 тыс. руб. за кв. м (журнал «Недвижимость»), тогда как средняя заработная плата горожанина в январе-июне 2008 г. составляла 17 496 руб. в месяц. Значение «индекса недоступности» сегодня, следовательно, не превышает 61 590 / 17 496 = 3,52 – показателя 2006 г. С учетом же дальнейшего роста заработной платы в июле-сентябре с. г. сегодняшнее значение «индекса недоступности», скорее всего, находится уже в пределах 3,30-3,40, и это дает надежду на начало постепенного роста потребления жилья в городе в ближайшие месяцы. Оживление рынка в Новосибирске будет означать и последующее оживление рынков жилья других городов Сибири.
Сергей Дьячков, управляющий партнер DSO Consulting, 21.10.2008
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