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САРН

СПЕЦИФИКА АНАЛИТИЧЕСКОГО ОБЕСПЕЧЕНИЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ РЕГИОНАЛЬНОЙ ИНВЕСТИЦИОННО-СТРОИТЕЛЬНОЙ КОМПАНИИ

Тематика заявленного выступления требует, в первую очередь, обозначения ключевых отличительных особенностей региональных инвестиционно-строительных компаний, определяющих специфику деятельности по их информационно-аналитическому сопровождению. Основываясь на опыте компании «АССО-Строй», в их числе можно выделить, в частности, следующие:
1. большая часть такого рода компаний, осуществляющих свою деятельность в регионах, – это бывшие строительные фирмы, которые хотя и обладают существенным опытом работы на рынке, однако имеют минимальную практику работы с инвестиционными объектами;

2. в качестве инвесторов региональные инвестиционно-строительные компании, как правило, привлекают местных партнеров или берут эту роль на себя;

3. рынок, в условиях которого приходится действовать региональным инвестиционно-строительным компаниям, является формирующимся, т.е. далеким от насыщения, однако и менее стабильным, нежели столичные рынки и рынки крупных городов России;

4. для многих регионов характерен дефицит квалифицированных специалистов, получивших соответствующее образование в области строительно-инвестиционной деятельности, поэтому региональные девелоперы вынуждены осуществлять систематическое обучение своих сотрудников по специальным программам.

Основная цель деятельности инвестиционно-строительной компании может быть сформулирована как создание объекта недвижимости, позволяющего извлекать максимальную прибыль за счет наилучшего удовлетворения потребностей потребителей. С этой точки зрения, одним из ключевых условий успешной деятельности для такого рода компании является владение актуальной информацией о ситуации на рынке и тенденциях его развития.
Вместе с тем одной из наиболее актуальных для региональных девелоперов проблем остается проблема отсутствия достоверной и оперативной информации о рынке недвижимости. В настоящее время ни государственные, ни коммерческие структуры, в том числе и собственники объектов недвижимости, в полной мере не владеют информацией о состоянии и тенденциях развития этого рынка. Следовательно, повышаются риски при реализации долгосрочных проектов, снижаются возможности привлечения средств внешних инвесторов. В то же время, в силу возрастающей конкуренции на рынке недвижимости и, как следствие, – закрытости и обособленности ведущих игроков, попытки отдельных компаний внедрить систему постоянно действующего мониторинга основных сегментов рынка оказываются не настолько успешными, насколько хотелось бы.
В компании «АССО-Строй» для разрешения названных проблем было создано специальное подразделение – Концептуальное управление. В качестве одной из основных функций Управления была выделена аналитическая, целью реализации которой стало создание комфортной среды для принятия управленческих решений.

Изначально одно из ключевых направлений деятельности подразделения состояло в том, чтобы осуществлять анализ имеющихся участков под застройку и формировать рекомендации по наиболее эффективному их использованию. Вместе с тем предполагалось, что на основе проводимых исследований специалисты Управления смогут давать рекомендации по приобретению наиболее выгодных участков под конкретный вид девелопмента.

Первоначально для выполнения этих задач привлекались внешние консультанты – специалисты крупнейших консалтинговых компаний г.Москвы. Такого рода сотрудничество, безусловно, имеет свои преимущества. Во-первых, опыт подобной деятельности и наличие уже реализованных проектов позволяют консультантам избежать тех или иных ошибок при разработке концепций и тем самым минимизировать риски. Во-вторых, консультанты гораздо лучше осведомлены о тенденциях развития рынков недвижимости городов-аналогов, что также позволяет им формировать рекомендации, адекватные ситуации не только г.Ижевска, но и схожих городов. Наконец, бренд известной консалтинговой компании, принявшей участие в разработке концепции, является существенным преимуществом при поиске инвесторов для реализации проекта.

Вместе с тем знания иногородних специалистов о специфике рынка недвижимости г.Ижевска зачастую оказываются не достаточными для формирования полноценных рекомендаций. Нередки случаи, когда сбор необходимых сведений по просьбе консультантов осуществляет сам заказчик, который владеет более полной информацией о состоянии рынка недвижимости своего города, нежели внешние эксперты-профессионалы. В этой ситуации в компании «АССО-Строй» был сделан шаг в сторону самостоятельной работы по анализу имеющихся участков и разработке концепций застройки.
Необходимость осуществления специальных мероприятий по мониторингу и анализу рынка недвижимости стала очевидной уже при первой попытке разработки концепции использования участка. В первую очередь, это было связано с отсутствием достоверных и объективных данных о ценах на объекты недвижимости различных типов и динамики их изменения. Соответственно, невозможными становились прогнозы развития отдельных сегментов рынка и доходности тех или иных объектов.

В результате был сформирован перечень основных задач аналитической работы в составе Концептуального управления. В их числе, в частности:
1. создание системы информационного обеспечения деятельности руководства и подразделений компании;
2. анализ основных сегментов рынка недвижимости и прогнозирование тенденций его развития;

3. изучение особенностей спроса на объекты недвижимости различных типов со стороны потенциальных потребителей;
4. анализ наилучшего и наиболее эффективного использования земельных участков; формирование рекомендаций по застройке территорий.

Таким образом, мониторинг и анализ рынка недвижимости г.Ижевска стал одним из ключевых направлений деятельности подразделения. Первоначально отслеживание тенденций на рынке осуществлялось посредством сбора и анализа вторичных данных, публикуемых в открытых источниках. Затем очевидной стала необходимость перехода к самостоятельной аналитической работе с использованием общепринятой методологии. Для повышения квалификации специалист-маркетолог был направлен на авторский семинар главного аналитика РГР Г.М. Стерника по теме «Технология анализа рынка купли-продажи и аренды жилой и коммерческой недвижимости».
В настоящее время в силу ограниченности человеческих ресурсов в рамках аналитического направления осуществляется ежемесячный мониторинг рынка жилья г.Ижевска. Выбор этого направления в качестве приоритетного обусловлен спецификой проектов компании – большая часть из них представляет собой проекты жилых комплексов. Вместе с тем периодически осуществляется мониторинг рынка коммерческой недвижимости города в целях информационного обеспечения процесса принятия решений по строительству объектов этого типа.
Необходимо отметить, что анализ рынка жилья регионального города в целях обеспечения деятельности инвестиционно-строительной компании имеет свои сложности. К основным из них можно отнести следующие:
· Отсутствие баз данных, содержащих сведения о жилом фонде г.Ижевска, что затрудняет классификацию объектов вторичного рынка жилья по качеству;

· Отсутствие единых мультилистинговых риэлторских систем, позволяющих обеспечить максимальный охват объектов, реализуемых на рынке. С целью разрешения этой проблемы в ходе формирования баз данных объектов вторичного рынка необходимым является привлечение максимального количества источников первичной информации. В результате значительные усилия приходится затрачивать на очистку баз данных от недостоверной информации, дублей и повторов;
· Отсутствие реестра объектов первичного рынка, строящихся либо планируемых к строительству в городе. Информация, предоставляемая Администрацией г.Ижевска, во-первых, не является исчерпывающей, а во-вторых, зачастую содержит в себе неверные сведения. Это обстоятельство вынуждает совершать ежемесячные объезды территории города с целью отслеживания появляющихся площадок под строительство и поиска путей получения дополнительной информации по «секретным» объектам;

· Обозначенная выше проблема усугубляется информационной закрытостью многих компаний-застройщиков. Лишь ограниченное их число имеют представительства в сети Интернет, где бы размещались сведения о строящихся либо запланированных к строительству объектах, проектные декларации, цены продажи квартир в новостройках. Кроме того, встречаются совершенно «засекреченные» компании, реализующие квартиры в своих объектах только через агентства недвижимости. Так, например, одна из компаний, являющаяся филиалом компании из соседнего региона, в г.Ижевске не имеет ни своего офиса, ни телефона, по которому можно было бы связаться с ее представителями.
Для разрешения названных проблем в ходе сбора информации об объектах первичного рынка наиболее регулярно приходится использовать метод т.н. «тайной покупки», т.е. под видом покупателя обращаться в офисы продаж компаний-застройщиков либо непосредственно к агентам, реализующим квартиры.

· Отсутствие унифицированных электронных систем обработки и анализа данных.
Перечисленные сложности являются наиболее существенными в процессе осуществления мониторинга и анализа рынка жилой недвижимости г.Ижевска. В качестве возможных путей их разрешения можно выделить, во-первых, налаживание более тесного взаимодействия с представителями компаний-застройщиков и агентств недвижимости. Взаимодействие может строиться на обоюдно выгодных началах: предоставление необходимых сведений в обмен на сводные данные о рынке недвижимости, полученные в ходе анализа.

Во-вторых, необходимой является разработка информационной системы, которая на первом этапе позволяла бы минимизировать временные затраты на обработку данных, а впоследствии могла бы стать основой для создания общегородской мультилистинговой системы с возможностями осуществления отдельных аналитических операций. В настоящее время начата подготовка технического задания для программистов на создание подобной базы данных. В перспективе выстраивание взаимодействия с другими субъектами рынка недвижимости позволит сделать этот проект общегородским.
В заключение, необходимо отметить основные результаты, которых удалось достичь за год аналитической работы Концептуального управления. В их числе:
1. Частично сформированы собственные базы данных об объектах недвижимости г.Ижевска. Еженедельно формируются базы данных предложений жилья на вторичном рынке; в настоящее время начата работа по созданию базы объектов вторичного рынка. Сформирована крупнейшая в г.Ижевске база по жилым домам, строящимся и запланированным к строительству до 2010 года. В стадии разработки находится база объектов коммерческой недвижимости;
2. На заключительном этапе находится работа по созданию электронной системы обработки и анализа данных о предложении жилья на вторичном и первичном рынках;

3. Ежемесячно в средствах массовой информации г.Ижевска публикуются результаты мониторинга рынка жилья г.Ижевска. Размещение аналогичных материалов в сети Интернет позволяет делать вывод о высокой степени востребованности такого рода информации со стороны населения Ижевска. Так, в рейтинге новостей одного из крупнейших информационных порталов Удмуртии – «Региональные бизнес-новости» – статьи компании «АССО-Строй», посвященные анализу рынка жилья, традиционно входят в тройку наиболее часто просматриваемых страниц по итогам месяца;

4. Аналитические отчеты о результатах мониторинга рынка жилья г.Ижевска ежемесячно предоставляются внешним партнерам на платной основе, что также свидетельствует об актуальности получаемых данных;
5. За истекший период разработано порядка десяти концепций наилучшего и наиболее эффективного использования земельных участков, большая часть из которых стала основой для принятия управленческих решений и была использована при разработке проектов застройки территорий.

6. Проведено два исследования, посвященных спросу на объекты недвижимости со стороны потенциальных потребителей. В 2006 году в ходе исследования был проанализирован спрос на складские помещения; результаты легли в основу концепции реконструкции одного из объектов компании. В настоящее время на заключительной стадии находится исследование спроса на жилье среди населения г.Ижевска. Все исследования проводятся самостоятельно с привлечением внешних специалистов лишь для осуществления полевых работ.
В целом, среди основных перспектив развития аналитической деятельности в компании можно выделить следующие:
· расширение функционала подразделения и переход к регулярному комплексному анализу всех сегментов рынка недвижимости г.Ижевска;
· дальнейшее повышение квалификации специалистов Управления в целях укрепления экспертного статуса сотрудников компании;
· расширение спектра услуг, предоставляемых внешним партнерам на договорной основе;

· укрепление позиций компании в качестве наиболее профессионального участника рынка консалтинговых услуг в сфере недвижимости в г.Ижевске.
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