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Тезисы доклада.

1. При решении задачи по определению лучшего варианта использования участка основное внимание нередко обращается на экономические показатели – внутреннюю ставку доходности, денежный поток, чистую текущую стоимость объекта, объем инвестиций. Это правильный подход, однако, помимо финансовых показателей необходимо уделять внимание возможным рискам проекта. Например, во многих городах строительство торговых помещений теоретически может дать наиболее высокую доходность. В то же время, активное строительство торговых центров со временем приводит к насыщению рынка, и чисто доходный подход этот риск не всегда учитывает.

2. Мы предлагаем при выборе наилучшего варианта использования участка применять балльный подход, причем, разделять все имеющиеся риски на несколько групп:

- Риски данного вида девелопмента в стране в целом. Не секрет, что наименее рисковый вид девелопмента – строительство жилья, так как круг потенциальных покупателей жилья наиболее широк. Поэтому строительство жилья получает наиболее высокий балл как наименее рисковый вид девелопмента.

- Риски данного вида девелопмента в рамках города. В разных городах разные сегменты рынка находятся на разных этапах развития. В некоторых городах (например, Казань) точка насыщения по торговых помещениям уже достигнута или даже превышена, и данный вид девелопмента является высоко-рисковым. Определить, насколько высоки данные риски, можно с помощью анализа рынка недвижимости. Для этого необходимо собрать данные о емкости рынка, реальной и потенциальной, а также оценить уровень спроса – реального и потенциального. Затем необходимо спрогнозировать, когда будет достигнута точка насыщения рынка. Если она уже пройдена или будет пройдена в ближайшее время, риски данного вида девелопмента оцениваются как высокие. Соответственно, данный вид девелопмента получает меньшее число баллов, чем реализация проекта на менее насыщенном рынке.
- Риски данного вида девелопмента в рамках района. Города развиваются неравномерно, и одни районы могут существенно отставать от других. Соответственно, эти «перекосы» развития необходимо учитывать при новом строительстве, осуществляя поиск разрывов (ситуаций превышения спроса над предложением). Для того, чтобы ответить на вопрос о том, насколько высок риск строительства в данном районе, необходимо также провести анализ рынка, теперь уже в рамках района, а не города в целом.
- Риски локального местоположения. Даже если мы определили, что на рынке какого-либо города не хватает офисных помещений, на изучаемом нами участке не всегда можно построить офисный центр, так как площадка может быть расположена в глубине массива, в месте с плохой транспортной или автомобильной доступностью. 

3. Для того, чтобы сравнить имеющиеся варианты освоения участка, можно применить балльную систему оценки. Это может выглядеть так:

	
	Вариант 1 
	Вариант 2 
	Вариант 3 

	Финансовые показатели
	3
	2
	1

	Риски данного вида девелопмента
	1
	2
	3

	Риски в рамках города
	1
	2
	3

	Риски в рамках района
	2
	3
	2

	Риски локального местоположения
	3
	2
	3

	Итоговый балл
	10
	11
	12


Как видно из таблицы, при учете рисковой составляющей решение девелопера может измениться: возможно, он сделает выбор в пользу менее доходного, но и менее рискового проекта.

Данная методика была разработана в процессе подготовки концепций использования земельных участков для клиентов компании RID Analytics.
