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В статье анализируется эффективность управления конкурентоспособностью пред-
приятий в сфере девелопмента на рынке Астрахани и Астраханской области. Рассматри-
ваются проблемы, которые сдерживают развитие и создают трудности для качественного 
менеджмента с целью достижения существенного конкурентного преимущества. Ука-
заны пути повышения уровня конкурентоспособности предприятий девелопмента на ре-
гиональном рынке в среднесрочной перспективе.  
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The article analyzes the effectiveness of managing the competitiveness of enterprises in 

the field of development at the market of Astrakhan and Astrakhan region. The problems that 
constrain development and create difficulties for quality management in order to achieve a sig-
nificant competitive advantage are considered. The ways of increasing the level of competitive-
ness of development enterprises at the regional market in the medium term are indicated. 
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Эффективное управление предприятием сферы девелопмента для до-

стижения желаемого уровня конкурентоспособности на региональном 
рынке способно решить, как экономические задачи собственников предпри-
ятия, так и социальные задачи государства, вследствие чего исследования в 
данной сфере особенно актуальны.  
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Анализ исследования показал (таблица 1), что в 2015 году объем ра-
бот, выполненных по направлению экономической деятельности «строи-
тельство», был максимальным, но в течение дальнейших лет наблюдается 
существенное снижение.  

Таблица 1 
Динамика показателей развития сферы девелопмента 

в Астраханской области в 2015–2017 гг. [16] 
 

Показатель 
Год Абсолютное 

отклонение, +, - 
Относительное 
отклонение, % 

2015 2016 2017 2016/ 
2015 

2017/ 
2016 

2016/ 
2015 

2017/ 
2016 

2017/ 
2015 

Динамика объ-
ема работ, вы-
полненных по 
виду экономиче-
ской деятельно-
сти «Строитель-
ство», млн. руб-
лей 

32698,3 19585,6 31156,7 -13113 11571,1 -40,1 59,1 -4,7 

Динамика ввода в 
действие жилых 
домов, тыс. м2 
общей площади 

575,3 602,9 471,1 27,6 -131,8 4,8 -21,9 -18,1 

 
Данные за январь-сентябрь 2018 года являются доступными и указы-

вают, что по итогам года значение объема выполненных работ по рассматри-
ваемому направлению будет существенно ниже показателя 2017 года [16-18]. 
Также наблюдается снижение динамики ввода в действие жилых домов в 2017 
году по сравнению с годами ранее. В тоже время, наблюдается увеличение ко-
личества предприятий в сфере девелопмента, а значит, не существует доста-
точно эффективных крупных строительных компаний, способных занять ли-
дирующее положение на рынке Астрахани и Астраханской области. Как ре-
зультат, прирост количества предприятий Астраханской области (рисунок 1), 
которые действуют втакой сфере, является существенным.  

 
Рис.1. Количество предприятий Астраханская область, 
действующих в сфере девелопмента в 2016-2017 гг. [15] 
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Основным фактором прироста является увеличение количества част-
ных предприятий, что прямо указывает на отсутствие предприятий, кото-
рыеспособны достаточно эффективно управлять своей конкурентоспособ-
ностью для того, чтобы занять доминирующее положение. 

Говоря об особенностях управления конкурентоспособностью в сфере 
создания недвижимости или реконструкции уже существующей недвижи-
мости (рисунок 2), то история последних десяти лет показала, что для Рос-
сии важным элементом процесса обоснования проекта в этой сфере является 
учет валютного риска. 

 

 
Рис. 2. Особенности управления конкурентоспособностью в сфере девелопмента 

 
Дело в том, что существенная доля затрат на строительство или рекон-

струкцию четко связана с курсом национальной валюты. Если оплата труда 
производится в рублях, то расходы на большую часть основных средств 
приходятся на зарубежное оборудование, поэтому в случае резкого измене-
ния курса национальной валюты часть таких проектов может быть заморо-
жена. Это наблюдалось как в 2008 году, так и в 2015 году. Девелоперы по-
лучают существенное начальное финансирование или финансирование в 
рамках продажи создаваемых ими объектов жилой, коммерческой, торговой 
недвижимости, после чего направляют полученные средства на пополнение 
оборотного капитала.  

Даже в случае внесения в качестве уставного капитала валютных цен-
ностей, предприятия все равно продадут их для обеспечения расходов в руб-
лях. Как результат, платежеспособность каждого привлеченного рубля 
резко снижается в случае изменения цены доллара США.  

Также говоря о проектах строительства, реконструкции, управления 
недвижимостью следует заметить, что конечный показатель эффективности 
будет зависеть от такого фактора как макроэкономическая ситуация, деловая 
активность в стране. Большая часть сферы экономики всегда может переори-
ентироваться на экспортную деятельность. Например, сельское хозяйство, 
металлургия, производство товаров и прочие. Однако недвижимость не мо-
жет быть физически перемещена в другую страну, вследствие чего на эффек-
тивность управления конкурентоспособностьюдевелоперских предприятий 
влияет макроэкономическая ситуация в стране. В последние годы в России 
наблюдается кризис, связанный со снижением цен на энергоносители, кор-
рупцией, неэффективной системой разрешения споров путем юридических 
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разбирательств. Это приводит к отсутствию возможностей для стабильного 
развития экономики в долгосрочной перспективе. В таких условиях можно 
ожидать сдерживание процесса развития отечественных предприятий, зани-
мающихся девелопментом недвижимости или редевелопментом. 

Еще одной особенностью работы в сфере реализации проектов по раз-
витию недвижимости является крайне негативное влияние неточностей в за-
конодательстве, коррумпированность судебной системы, другие юридиче-
ские проблемы. Как результат, существенная стоимость объектов недвижи-
мости приводит к тому, что могут возникнуть конфликты по вопросам соб-
ственности недвижимости. Рейдерский захват собственности криминаль-
ным способом уже ушел в прошлое, однако появились новые схемы, напри-
мер, кредитование или же покупка долгов интересующей компании у кре-
диторов с целью дальнейшей продажи ее активов. 

Учитывая существующие особенности необходимо использовать ин-
струменты, которые позволят повысить эффективность управления конку-
рентоспособностью предприятий, действующих в сфере девелопмента  
(рисунок 3). 

 

 
 

Рис. 3. Возможные пути повышения конкурентоспособности в сфере девелопмента 
 

Для нивелирования или уменьшения валютного риска следует исполь-
зовать инструменты валютного хеджирования. Сюда относятся не только 
финансовые инструменты фондового рынка, например, различные фью-
черсы и форварды, стоимость которых привязана к базовому активу «доллар 
США». Можно использовать и другие, доступные для отечественных пред-
приятий инструменты.  

Например, стратегия быстрого инвестирования свободных денежных 
средств в основные средства, которые планирует закупить предприятие, 
также будет мерой, которая позволит снизить валютный риск. На этапе пла-
нирования предприятие формирует прогноз всех основных средств, машин, 
оборудования, грузовых машин, оборудования. Этот прогноз можно исполь-
зовать на начальном этапе, инвестируя все полученные финансовые ресурсы, 
которые не будут использованы в качестве оборотного капитала. 

Что касается проблемы кризисных процессов, которые наблюдались в 
России в последние годы, а также текущего медленного роста валового внут-
реннего продукта, то для компании, которая работает в сфере девелопмента, 
оптимальным будет ориентация на проекты в нижнем ценовом сегменте. Это 
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означает, что если предприятие, которое владеет на текущий момент недвижи-
мостью, планирует повысить класс такой недвижимости для получения более 
высокой арендной ставки, то следует осторожно подходить к этому вопросу. 
Скорее всего, низкая деловая активность приведет к тому, что окупаемость та-
кого проекта будет крайне низкой или даже отрицательной.  

Учитывая существенные проблемы в правовом поле для отечествен-
ных предприятий, инвестирующих в развитие проектов в сфере недвижимо-
сти, крайне важным является выстраивание четкой схемы управления, спо-
собной учитывать не только особенности бизнеса, но и договоренность соб-
ственников. Особое внимание следует уделять проработке внутренней доку-
ментации, так как их противоречие закону и отсутствие должного регулиро-
вания различных корпоративных аспектов облегчают рейдерам захват акти-
вов предприятия. Все недвижимое имущество предприятия должно быть за-
регистрировано в законном порядке и нельзя допускать ситуации, когда соб-
ственность длительное время не оформлена должным образом.  

Следует уделить внимание и на следующее обстоятельство. В настоящее 
время значительная часть девелоперских предприятий привлекает заемные ре-
сурсы, а потому важно отслеживать долговые обязательства и не допускать 
просрочек платежей, поскольку кредитор может умышленно довести компа-
нию до банкротства и получить право распоряжаться ее активами на вполне 
законных основаниях.Конечно, все вышеперечисленные меры не позволят 
полностью решить соответствующие проблемы, однако их реализация будет 
способствовать минимизации рисков девелоперского предприятия. 

Таким образом, следует констатировать, что на текущий момент на 
рынке девелопмента Астрахани и Астраханской области не существует ком-
пании, которая способна эффективно управлять своей конкурентоспособно-
стью для достижения доминирующего положения. Об этом свидетельствует 
резкое увеличение количества строительных предприятий в регионе. Указано, 
что существенными проблемами, которые препятствуют развитию девелопер-
ских предприятий следует признать влияние валютного фактора, зависимость 
от макроэкономического состояния государства, недостаточность законода-
тельных мер по обеспечению защиты собственников недвижимости. 

Для решения выше обозначенных проблем и обеспечения высокой 
конкурентоспособности в долгосрочной перспективе необходимо использо-
вать инструменты хеджирования валютного риска, выстраивать четкую 
схему управления предприятием, отслеживать долговые обязательства, ре-
гистрировать право собственности на недвижимое имущество по законода-
тельству РФ, а также с учетом ситуации в стране ориентироваться на низ-
ший ценовой сегмент при реализации девелоперских проектов.  
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