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Рынок недвижимости 

Жилищный девелопмент 
вошёл в цикл роста 
Семь перспективных лет для строителей жилья. Именно так можно 

охарактеризовать наступивший период. И дело тут не только в резко 

увеличившемся спросе на квартиры на карантине. Проложены все пути 

к устойчивому развитию отрасли: новое законодательство, налаженное 

проектное финансирование, особый акцент на развитие ипотеки как 

основного инструмента доступности жилья. Но есть и доводы ,тротив,,: 

экономика пребывает не в лучшем состоянии, демография работает не 

в пользу рынка, население стареет и теряет былые доходы. Куда качнётся 

маятник спроса, кто и почём купит новые квартиры? 

временем». Единственно следует иметь 

в виду, что погрешность описанной 

модели составляет порядка одного года. 

Наиболее длинный 14-летний период 

роста и развития рынка девелопмен­

та пришёлся примерно на 2002-2015 

годы. Это классический период доле­

вой стройки, где деньги дольщиков были 

краеугольным камнем финансирования. 

Сформировался пакет законов долевого 

строительства, повсеместно были осво­

ены технологии индивидуального домо­

строения, сменившего продукцию домо­

строительных комбинатов, на первичный 

ЧЕТЫРЁХЛЕТНИЙ СПАД СМЕНЯЕТСЯ 
НОВЫМ РОСТОМ 

рынок пришла полноценная ипотека, и, 

к опыту прошлых десятилетий. Рынок де- отметим особо, рынок получил опыт пе­

велопмента подчиняется общим циклам ресменки 2008-2009 годов, когда бук-

Период 2016-2020 годов был не экономики и движения инвестиций. Здесь 

лучшим временем для девелопмен- мы ничем не отличаемся от западных 

та. Экономический спад сменил-

ся фундаментальным потрясением 

основ - было принято решение о пре­

кращении практики долевого строитель­

ства. Финансирование стройки теперь 

легло на плечи банковской системы, 

а деньги покупателей стали перете­

кать на эскроу-счета вместо карманов 

застройщиков. 

В заключение своё слово на рынке 

сказал коронавирус - остановка офисов 

продаж 2020 года, рост себестоимости 

строительства, отток рабочей силы. 

И тем не менее, отрасль выстоя­

ла. Достаточно взглянуть на ключевой 

график выхода новых проектов на рынок 

от ДОМ.РФ: на наших глазах произошёл 

переход от состояния спада к периоду 

нового роста. В 2021 году ежемесячный 

выход новых проектов стал превышать от 

полутора до двух раз аналогичный пока­

затель прошлого года. Это означает, что 

уже в 2020 году в стройку пришла волна 

финансирования, и отражение данного 

факта мы наблюдаем в новых проектах. 

рынков, где почти 20 лет назад было 

установлено правило 18-летнего цикла, 

в котором семилетние полуциклы разви­

тия перемежаются 4-летними периода­

ми спада или короткими перезагрузками 

(обычно в пределах года). 

Удивительным образом и наш рынок 

девелопмента прекрасно укладыва­

ется в схему «7-7-4»: два семилетних 

цикла заканчиваются 4-летним «тяжелым 
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вольно на ходу пришлось осуществлять 

модификацию продукта в угоду резко 

сменившемуся спросу. 

Период роста в 14 лет сменился за­

кономерным спадом. Строительную от­

расль буквально пришлось спасать за 

счёт субсидированной ипотеки 2016 года. 

Затем последовало новое потрясение -

объявлен переход на проектное финан­

сирование, что привело к резкому спаду 

активности в плане запуска новых про­

ектов и перераспределению земельных 
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Что за «новое время» наступило для 

жилищного девелопмента? И почему мы 

его считаем перспективным? Для лучше­

го понимания ситуации надо обратиться t Выход новых проек-rов жилой недвижимости, млн м2, по данным ДОМ.РФ

1991-1997 1998 2002 2008/09 2009-2014 2014/15 

t Функционирование отечественного рынка девелопмента по схеме <<7-7-4»

2018 2024/25 
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8!!!11____,__ многочисленное, квалифициро­
------- ванное и образованное стар­
шее поколение, которому будет за 40 лет 
и которое особо в квартирах нуждаться 
уже не будет (эти люди уже имеют кварти­
ру, либо купят в самое ближайшее время). 
Кто же будет брать новые ипотечные 
кредиты? 

подкреплены законодательными актами. 
Снижение себестоимости здесь идёт 
за счёт эффекта масштаба и помощи 
государства. 

Словом, недорогая земля плюс фе­
деральная помощь с обеспечением ин­
фраструктурой - один из самых простых 
способов повышения финансовой до-
ступности квартир. Работа именно в этом 

КАК ПОМОЧЬ НЕДОСТАТОЧНОМУ направлении станет, как ожидается, ос-
СПРОСУ новным способом нивелирования эффек-

Быть может, как-то стоит повысить фи- та ограниченной базы молодых покупа­
нансовую доступность квартир? Тогда бы телей цикла «нового времени». 
и волки были бы сыты, и овцы целы. Речь 
идёт о конечной цене продукта на пер­
вичном рынке. Если говорить упрощённо, 
то её основа - это три составляющих: 
цена земельного ресурса + стоимость 
инфраструктуры + себестоимость стро­
ительства. Сверху на это накладывается 
прибыль застройщика и цена обслужива­
ния проектного финансирования. 

С себестоимостью строительства де­
велоперы плотно поработали в послед­
ние 10-12 лет, прибыли застройщиков 
и банков ужаты настолько, насколько это 
позволяет разумная логика. Остаются 
два слагаемых: цена земли и цена 
инфраструктуры. 

Дешёвая земля у нас располагает­
ся либо в «чистом поле», либо в малых 
и средних городах. В «чистое поле» ком­
муникации тянуть дорого, а вот неболь­
шие города оказываются вполне при­
влекательной площадкой для работы. 
Как бы это ни странно звучало, но спрос 
там есть - это показывает успешный 
опыт мелких девелоперов, строящих 
единичные 3-4-этажные дома по самым 
простым технологиям и зачастую даже 
без лифта. 

Крупные девелоперы федерального 
масштаба давно присматриваются к ре­
гиональным городам, которые существен­
но отстают от планки в 1 млн жителей. Они 
уже вошли и работают в таких городах 
как Кемерово, Чебоксары, Новороссийск, 
Калуга, и ряде других. 

Помимо НИЗКОЙ цены ВХОДНОГО билета 
в регионах привлекательны федераль­
ные и местные программы строительства 
вспомогательной инфраструктуры. Это 
существенно снижает инвестиционную 
себестоимость проектов. Есть и другой 
путь: речь идёт о программах комплекс­
ного развития территорий (КРТ), которые 

УСПЕТЬ В ИНВЕСТИЦИОННЫЙ 

цикл 

Почему мы уделяем так много внимания 
цикличности девелопмента и поколениям 
потребителей? 

Дело в том, что ключевой аспект успеха 
в девелопменте - правильное время 
входа в этот бизнес и точный момент 
реализации продукта (точка фикса­
ции прибыли). Между этими временны­
ми точками - дистанция в несколько лет. 
Наступивший благоприятный 7-летний 
цикл заканчивается примерно в 2024-
2025 годах, затем наступит либо новый 
долгосрочный спад, либо эпоха крат­
ковременных потрясений. 

По сути к этому моменту нужно закон­
чить реализацию основного массива 
квартир и быть готовыми к скупке новых 
земельных активов, которые неизбеж­
но станут дешеветь в трудные времена. 
Кроме того, это означает, что 2021-2022 
годы - не самые благоприятные точки 
приобретения земли под строительство 
жилья, ведь строительный цикл состав­
ляет 2,5-3 года. Вывести готовый продукт 
на рынок в эпоху очередных потрясе­
ний, да ещё на ограниченной потреби­
тельской базе, - это удовольствие ниже 
среднего. 

Ещё раз повторим: это сейчас хорошее 
время строить и продавать. Жильё вос­
требовано у текущей платёжеспособной 
аудитории (возраст 30-45 лет). Но так 
будет не всегда. Недостаточный рост ВВП 
и демографический провал 90-х - очень 
серьёзная угроза для жилищного деве­
лопмента в самом ближайшем будущем. 
Преодолеть её можно только снижением 
инвестиционной себестоимости. 
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