Эконометрический анализ и прогноз рынка недвижимости
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1. МЕТОДОЛОГИЯ ИССЛЕДОВАНИЯ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ

В течение нескольких лет различные комитеты и подразделения Гильдии работали над созданием системы информационного обеспечения деятельности риэлторов - информационных стандартов, алгоритмов, программных и технических средств, обеспечивающих информационное взаимодействие риэлторских фирм и ассоциаций при решении ими всего разнообразия профессиональных задач. В этом круге задач выделяются три самостоятельных, но тесно связанных направления: 

· информационное обеспечение операций с недвижимостью (прием, хранение и переработка в фирме заявок на продажу и покупку объектов, межфирменный, межрегиональный, международный обмен); 

· информационное обеспечение технологии риэлторской деятельности (прием, хранение и использование юридической и иной общей информации, необходимой риэлторам);

· информационное и методическое обеспечение исследований рынка недвижимости (анализ состояния и прогнозирование тенденций развития рынка). 

Исследование рынка недвижимости - вид деятельности, имеющий целью обеспечение объективной информацией лиц, принимающих решения о проведении тех или иных операций на рынке.

Предметом исследования являются:

ценовая ситуация на рынке, включая оценку стоимости конкретных объектов;

конъюнктура спроса и предложения;

активность рынка, объем операций на рынке;  

ликвидность объектов;

доступность объектов, состояние платежеспособного спроса;

эффективность инвестиций, в том числе конкретных инвестиционных проектов.

Исследование (анализ) рынка может проводиться с частными целями и представлять собой элемент, этап других видов деятельности: маркетингового исследования с целью продвижения конкретного товара или услуги; оценочной деятельности с целью определения стоимости конкретного объекта. В контексте данной работы речь идет об исследовании рынка недвижимости с самыми общими целями – для выработки риэлторским сообществом, руководителями риэлторских фирм и ассоциаций, потенциальными инвесторами, органами управления стратегических решений по развитию бизнеса, совершенствованию механизмов функционирования рынка.
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Для обеспечения комплексности исследования рассчитывается определенный набор показателей (индикаторов) состояния рынка, характеризующих:

- ценовую ситуацию: средние за период (например, среднемесячные) цены предложения и сделок (продажи, покупки, аренды) объектов различных видов на вторичном и первичном рынках, дифференцированные по типам объектов и районам города и обобщенные по совокупности сделок (предложений), размах индивидуальных значений в выборках и объем выборок, частотное распределение цен в выборках (гистограмма), среднеквадратические отклонения выборок (СКО) и погрешности в определении средних значений;

- конъюнктуру спроса и предложения: объем и структура спроса и предложения, соотношение спроса и предложения объектов различных видов на вторичном и первичном рынках, дифференцированные по типам объектов и районам города и обобщенные по совокупности заявок на покупку и продажу (аренду) объектов; 

- активность рынка: число зарегистрированных сделок купли-продажи, аренды, залога на вторичном и первичном рынках по фирме и по городу в целом, отношение этих величин к объему предложения, спроса, общему объему частных объектов различных видов в городе  (доля объектов в рыночном обороте), дифференцированные по типам объектов и районам города и обобщенные по совокупности сделок;

- ликвидность объектов: среднее за месяц время экспозиции проданных и непроданных объектов (время от момента выставления на продажу или последней корректировки цены до момента продажи и время от момента выставления на продажу до момента корректировки цены или снятия с продажи) объектов различных видов на вторичном и первичном рынках, дифференцированные по типам объектов и районам города и обобщенные по совокупности сделок, размах индивидуальных значений в выборках и объем выборок, частотное распределение времени в выборках (гистограмма), среднеквадратические отклонения выборок (СКО) и погрешности в определении средних значений.

В ходе исследования рынка решаются следующие задачи:

анализ и оценка текущего состояния показателей;

исследование динамики показателей;

совместное исследование динамики различных показателей;

исследование факторов, влияющих на изменение показателей;

прогнозирование тенденций изменения показателей.
Необходимо отметить, что во второй половине 1998 года, в условиях кризиса на рынке недвижимости России, особенно возросло значение совместного исследования динамики различных показателей состояния рынка. Так, резко разошлась динамика средних цен предложения и продажи (в прайс-листах сохранялись докризисные предложения; продавцы в своей массе упорно держали высокие цены, но сделки совершались только по объектам со сниженными ценами). Увеличился (до 50% и более) диапазон цен предложения и сделок на однотипные объекты (рынок был дезориентирован). Резко изменялось соотношение спроса и предложения (в течение двух-трех недель могли уйти с рынка и вновь вернуться продавцы, начаться и прекратиться ажиотажный спрос). Активность рынка резко колебалась и поэтому неадекватно оценивалась риэлторами и прессой (спад объема сделок по данным различных фирм мог различаться вдвое, и лишь данные органов государственной регистрации позволяли увидеть объективную картину). Среднее время экспозиции объектов от месяца к месяцу могло измениться в 4-5 раз, в то время как другие показатели (цены, объем сделок) могли измениться незначительно. Лишь сопоставление динамики различных показателей позволило дать оценку состояния и тенденциям изменения рынка.

Еще одной особенностью 1998 года явилось сокращение числа фирм, участвующих в мониторинге рынка. В предыдущие годы число обследованных городов возрастало с 30 в 1993г. до 70 в 1997г., а число организаций-участников достигало 100. В 1998 году, в связи с кризисом, ухудшилось финансовое положение многих фирм, ряд фирм ушли с рынка, в других произошло сокращение или смена персонала (в том числе за счет информационно-аналитических подразделений), ряд руководителей фирм потерял веру в возможность рационального объяснения поведения рынка в условиях кризиса, и число обследованных городов вновь сократилось до 30-35. Вместе с тем, у наиболее дальновидных руководителей ассоциаций и фирм резко возрос интерес к анализу рынка и прогнозам, что позволило собрать гораздо более полную и всестороннюю информацию для анализа.

По мере расширения круга организаций, обеспечивающих сбор данных и их обработку, и углубления анализа,  возникла настоятельная потребность в стандартизации содержания и форм представления данных, а также автоматизации процессов их обработки. С целью удовлетворения этой потребности были разработаны стандартизированные формы регистрации данных о рынке и специализированные программные продукты для статистической обработки данных.

Они предназначены для:


оказания помощи риэлторским фирмам и объединениям, желающим заниматься анализом рынка недвижимости самостоятельно или совместно с РГР;


упорядочения и стандартизации перечня характеристик объектов недвижимости и показателей состояния рынка, учитываемых при анализе, и форм их представления;

упорядочения и облегчения межфирменного и межрегионального обмена данными.
Разработанные формы разбиты на 4 категории:


категория 0 - описание объекта недвижимости (первичные данные);


категория 1 - данные о рынке, дифференцированные по типам объектов и зонам (районам) города (базовые данные);

категория 2 - данные о рынке, обобщенные по совокупности типов объектов и территории города (обобщенные данные);

категория 3 - данные о характеристиках города (региона), влияющих на показатели рынка недвижимости (статистические данные).
Источниками данных для форм различной категории являются:


для категории 0 - собственные листинги агентства, содержащие первичные данные об объектах недвижимости; листинги рекламных изданий, информационных агентств; объединенные листинги группы агентств или риэлторских ассоциаций;


для категории 1 - результаты статистической обработки первичных данных за определенный период времени (неделя, месяц); 


для категории 2 - то же плюс данные официальных органов регистрации сделок в городе;


для категории 3 - ежегодные (ежеквартальные) Бюллетени городских статорганов, отчеты городских комитетов по строительству, справочники, специализированные издания.

Кроме того, в 1997 году был завершен первый этап реализации Корпоративной Информационно-аналитической системы (КИнАС РГР) - создан автоматизированный рабочий комплекс (АРК) “Аналитик”. Он обеспечивает статистическую обработку данных о предложении объектов недвижимости, спросе, сделках и позволяет рассчитать все показатели (индикаторы) рынка, характеризующие его состояние и динамику изменения. Практическая апробация комплекса была проведена на примере рынка жилья Москвы совместно с агентствами недвижимости “Мосжилцентр”, “Миэль-Недвижимость”,  “Контакт-Недвижимость”,  РМЛС,  “Вавилон”, “Триумфальная арка”, “Наша Москва”, “ИнКом“, представивших свои базы данных о предложениях квартир, спросе, эксклюзивных договорах, проведенных сделках.

Разработанная методология анализа рынка, формы представления данных получили широкое распространение. Они используются при обработке и публикации материалов (в частности, на ВЕБ-сайтах) Сибирским центром оценки (г. Новосибирск), Уральской палатой недвижимости (г. Екатеринбург), АН «Бэст-Риэлти ЛТД» (г. Омск), АН «Телец-Купец» (г. Хабаровск), Северо-восточной риэлторской компанией (г. Якутск), Воронежской ассоциацией риэлторов, Астраханской ассоциацией риэлторов, Пермской лигой риэлторов и оценщиков, АН “Недвижимость Калининграда”, АН “Выбор” (г. Нижний Новгород), АН “В Добром” (г. Владимир), АН “АУРУМ” (г. Томск), АН “Ваш дом” (г. Волгодонск), агентством  “Центр недвижимости” (г. Ульяновск), Тверским информационно-торговым агентством недвижимости (ТИТАН, г. Тверь), АН «Дом» (г. Барнаул), Рязанской финансово-строительной компанией и корпорацией «Ин-Тран» (г. Рязань), АН «Брянская недвижимость», и другими.

Основные положения методологии изложены в работах:

1. Стерник Г.М. “Как про​гно​зи​ро​вать це​ны на жи​лье (ме​то​ди​че​ское по​со​бие)”. РГР, - М. 1996;

2. Стерник Г.М., Ноздрина Н.Н. “Методология сбора и обработки информации о рынке недвижимости (пособие риэлтору)”. РГР, - М. 1997.

3. Ноздрина Н.Н., Пчелинцев О.С., Стерник Г.М. Цены и доступность жилья в городах России. – «Проблемы прогнозирования» №6, 1996, с. 115-138.

4. Стерник Г.М. Эконометрический анализ и прогноз цен на жилье в городах России. Доклад на конференции по эконометрии жилищного рынка Европейской сети исследователей жилищного рынка, Вена, 1997.

5. Стерник Г.М. Статистический подход к прогнозированию цен на жилье. – «Экономика и математические методы» том 34 вып.1, 1998, с. 85-90.

6. Гусев А.Ф., Стерник Г.М. Рынок недвижимости России в условиях финансового кризиса: состояние и перспективы. Научный электронный журнал «Проблемы недвижимости» №1, 1999.

7. Стерник Г.М. Москва и регионы: три России – три рынка недвижимости. В кн. «Москва на фоне России и мира: проблемы и противоречия отношений столицы в контексте рыночной трансформации». –М., изд. «ЭПИКОН», 1999, с. 105-141.

В настоящей работе они развиты и конкретизированы на основе накопленного опыта исследований.

2. ТИПИЗАЦИЯ  ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ

Источником информации для анализа рынка недвижимости служит перечень объектов, предлагаемых к продаже и аренде, а также проданных (сданных в аренду) за определенный период времени, с указанием их качественных характеристик, размеров, местоположения, цен предложения и продажи, даты выставления на продажу и даты сделки. Известно, что разнообразие качества, размеров, расположения объектов недвижимости, в частности квартир, приводит к большому различию в цене объектов. Вследствие этого, для анализа определенной совокупности объектов рынка (например, совокупности квартир, проданных в определенном городе в течение месяца) на первом этапе обработки данных целесообразно решить задачу типизации объектов недвижимости по качеству, размеру, местоположению, а иногда и по другим типологическим признакам (например, для новостроек – по степени готовности в момент продажи), т.е. выделить типы (категории) жилья с определенной совокупностью признаков. Необходимо подчеркнуть, что целью типизации является разделение первоначальной совокупности объектов на несколько групп, отличающихся меньшим разбросом цен. 

2.1. Типизация объектов по качеству

Наиболее распространенным в Москве является перечень типов квартир в многоквартирных жилых домах, принятый в Российском агентстве недвижимости “САВА”:


5-этажные панельные (“хрущевки”);


9-этажные панельные;


5-этажные кирпичные;


типовые 10-16 этажные постройки 70-х годов;


кирпичные старой постройки (полноразмерные, “сталинские”);


17-22-этажные улучшенной планировки;


современные кирпичные от 14 этажей.

В других московских фирмах, а тем более в других городах применяются разнообразные классификации квартир по категориям качества. Они отражают не только сложившуюся практику, но и объективные причины: разнообразие жилищного фонда в конкретном городе и на сегменте рынка конкретной фирмы, а также степень разброса цен. 

Так, Агентство РОСТ-ВИТА Северного торгового банка “СТБ РОСТ” (Санкт-Петербург) предварительно делит квартиры на два класса: “петербургские” и “ленинградские”, выделяя внутри классов соответствующие типы: Старый фонд (СФ), Старый фонд после капремонта (СК), Сталинский (Ст), 137-серия, 504-серия, 606-серия, “Корабль”(Кр), “Хрущевка”(Хр), “Брежневка”(Бр). 

В некоторых городах придерживаются типизации домов по строительным сериям, а иногда - по периоду строительства.

Новосибирску, например,  сегодня чуть более ста лет, и основная его застройка приходится на вторую половину двадцатого столетия. Отсюда проистекает сложившаяся на практике специфика типовых для города квартир. Фирма «Сибирский центр оценки» выделяет четыре основных типа домов, которые отличаются такими качественными характеристиками квартир, как общая и жилая площадь, размеры кухни и коридоров: 5-этажные (хрущёвки, как кирпичные, так и крупнопанельные); 9-этажные типовые;  полногабаритные;   9-10-этажные улучшенной планировки. Последние несколько лет на рынке недвижимости строятся дома повышенной привлекательности, но пока они не входят ни в один из сложившихся типов и их недостаточно для выделения в отдельный крупный сегмент на рынке жилья.

Понятно, что выделение большего числа типов жилья дает уменьшение разброса цен внутри типа, но зато усложняет работу аналитика и ухудшает наглядность результатов.

Общее правило: чем меньше разброс цен, тем, вообще говоря, на меньшее число категорий можно разделять квартиры.

Второе правило: число категорий не должно превышать 5-7. 

Третье правило: не следует стремиться к унификации категорий квартир между различными городами.  

2.2. Классификация офисных помещений

В условиях московского рынка офисов принятые в мировой практике стандарты офисных помещений с расчленением на пять классов (А-Е) не вполне применимы. Обычно в Москве офисы подразделяют по качеству на офисы западного стандарта (приблизительно соответствуют классам А и В, а в последнее время - и С) и офисы отечественного стандарта (классы D и Е). Ниже будут приведены стандарты мировой классификации и принятые в настоящем исследовании особенности характеристик качества и местоположения в Москве при условии выделения пяти классов офисов.

Класс А - помещения в новых офисных комплексах с первоклассным расположением, оптимальными планировочными решениями, высоким качеством отделки и инженерии, автоматизированными системами жизнеобеспечения. Как правило, это здания бизнес-центров, т.е. они имеют развернутую инфраструктуру централизованного обеспечения арендаторов оргтехникой, средствами связи и телекоммуникации, конференц-залы, средства бытового обслуживания и отдыха, содержатся в безупречном состоянии, имеют собственные службы безопасности, управления и обслуживания, охраняемые стоянки с числом мест не менее одного на 60 кв. м офисных помещений. Внутренняя отделка по индивидуальному заказу арендатора.

В условиях Москвы первые бизнес-центры, появившиеся в начале 90-х годов и отнесенные к классу А, далеко не всегда соответствовали приведенному описанию. В последние годы стандарты офисов класса А повышаются. Появились так называемые разумные здания, предусматривающие полную оптимизацию и автоматизацию всех систем жизнеобеспечения. Началась первая волна переселения западных арендаторов в более современные здания, которые значительно превосходят своих предшественников.

Основными арендаторами офисов в бизнес-центрах являются западные компании, а также крупные российские фирмы, ведущие бизнес с зарубежными партнерами.  

Класс В - помещения данного класса обладают практическими теми же характеристиками, что и офисы класса А, однако не являются столь престижными и спектр предлагаемых ими услуг не столь широк. В условиях западных столиц это, как правило, офисы класса А после 5-7 лет эксплуатации.

В условиях Москвы класс В - это скорее офисные помещения в специальных новых офисных зданиях, по каким-либо параметрам качества или местоположения уступающих классу А (не претендующих на звание бизнес-центра, но отвечающих  стандартам западного офиса и вполне привлекательных как для западных, так и для богатых российских компаний). Кроме того, это реконструированные и переоборудованные старинные особняки, расположенные в уютных уголках старой Москвы, приобретаемые или арендуемые крупными российскими банками, издательскими домами,  официальными представительствами западных стран.

Класс С - офисы, по характеристикам здания соответствующие классам А или В, но с недостатками в местоположении и оборудовании. 

В условиях Москвы это лишь недавно появившиеся офисные здания, находящиеся вне  Садового кольца, но на пересечении транспортных путей и вблизи станций метро, вблизи основных радиальных магистралей.

Класс Д - офисные помещения в зданиях с устаревшими инженерными коммуникациями, отсутствием специализированных служб жизнеобеспечения.

В условиях Москвы это основной объем офисов российского стандарта - разнообразные нежилые помещения в административных зданиях, научно-исследовательских институтах, построенных более 10 лет назад, приспособленные под офисы (как правило, после более или менее качественного ремонта). Такие здания достаточно импозантны, располагают некоторым бизнес-сервисом (библиотека, типография, достаточное количество телефонных линий), общей автостоянкой. В последнее время многие НИИ, воспользовавшись доходами от сдачи в аренду части своих помещений, производят реконструкцию своих зданий и их переоснащение, повышая уровень цивилизованности офисов и их доходность вплоть до стандартов класса С. 

Класс Е - офисные помещения в зданиях, не приспособленных для размещения офисов, требуется их реконструкция.

В Москве это переоборудованные полуподвальные помещения, отдельные квартиры в жилых зданиях, переданные в нежилой фонд, иногда с отдельным входом и автостоянкой на 2-4 машины. При условии удачного расположения, ремонта европейского класса, оснащения качественной мебелью и оргтехникой такие офисы вполне конкурентоспособны с офисами более высокого класса.

2.3. Типизация объектов по размеру

По размерам квартиры типизируют обычно выделением групп с различным числом комнат:


1-комнатные (общая площадь в среднем 31-38 кв. м);


2-комнатные (44-56 кв. м);


3-комнатные (57-78 кв. м);


4-комнатные и более (более 100 кв. м).

Средние значения общей и жилой площади квартир различной категории качества приведены в таблице.

  Средняя общая и жилая площадь квартир, кв. м

Тип дома
Однокомнатные
Двухкомнатные
Трехкомнатные


общая
жилая
общая
жилая
общая
Жилая

5-этажный 
31
18
44
29
58
41

9- этажный
32
19
44
29
57
40

“сталинский”
34
19
56
34
78
52

12-16-этажный
36
20
48
30
68
44

17-22-этажный
38
19
55
32,5
75
45

В попытке упростить анализ на практике переходят от цены квартир к цене 1 кв. м общей площади квартиры. Это позволяет сравнивать уровень цен на квартиры различной категории, рассчитывать средний для нескольких категорий уровень и т.д. Такой подход действительно удобен и принят в международной практике. Однако, при его использовании необходимо учитывать, что конъюнктура рынка может меняться по-разному для квартир различных категорий по размеру. Поэтому общее правило  состоит в том, что при пересчете цен на 1 кв. м все равно необходимо отслеживать их как совместно, так и по отдельным категориям.

Кроме того, вводимое таким способом допущение о линейном характере зависимости стоимости квартиры от ее общей площади не всегда подтверждается данными рынка. Особенно это характерно для объектов большой площади, например, коттеджей. Поэтому для подобных объектов, а также для офисных, торговых, складских помещений типизацию по размерам целесообразно производить разделением на интервалы площади (например, для коттеджей: до 150 кв. м, 150-250, 250-400, свыше 400 кв. м).

2.3. Типизация объектов по местоположению

Районирование квартир в пределах города имеет ту же цель, что и типизация по качеству: уменьшение разброса цен в выборке. Первоначально массив данных в Москве и других городах разделяли по административным районам городов. Однако постепенно в риэлторской практике сложилось собственное зонирование.

 В таком мегаполисе, как Москва, с ее радиально-кольцевой структурой метро, проспектов и застройки, наиболее распространенным является выделение Центра (в пределах Садового кольца) и 8 секторов (Север, Северо-Запад, Запад и т.д.), близко совпадающее с делением на административные округа. 

В то же время агентство «Мобиле» выделяет 43 района Москвы, полученных в результате объединения территорий вокруг станций метро с учетом преимущественной застройки, уровня цен, престижности районов.   

Отдельно необходимо отметить территориально-экономическое зонирование Москвы, разработанное специалистами НИиПИ Генплана Москвы совместно с Москомземом и принятое Правительством города в интересах исчисления нормативной цены земли, арендной платы за землю и налогообложения. Оно включает 69 оценочных зон и 15 подзон повышенной ценности. К сожалению, существующий разрыв в юридическом регулировании прав собственности на жилье и на землю приводит к тому, что при зонировании сделок с жильем не учитывается в явном виде ценность земли, а при зонировании земель не вполне учитываются цены на здания и сооружения. Кроме того, высокая подробность зонирования соответствует решаемой задаче кадастрового учета земель, но избыточна для целей анализа рынка жилья.

Особенности радиально-кольцевой застройки Москвы, ее транспортной системы (метро и наземных автомагистралей), сложившегося расположения административных, деловых, промышленных и жилых зон определяют и территориальную структуру предложения, спроса и цен на объекты недвижимости. В соответствии с этим в настоящем исследовании предлагается принять следующую классификацию территориальных зон Москвы, близкую к риэлторской практике.

По удаленности от центра города (Кремль, Красная площадь) территория города делится на две зоны: Центр (в пределах Садового кольца) и вне Центра (до границы города - Московской кольцевой автомобильной дороги (МКАД), включая некоторые поселки за ней, административно вошедшие в границы города).

В отдельных случаях Центр, особенно при анализе рынка нежилой недвижимости, целесообразно разделять на два кольца: “малый центр” - до Бульварного кольца (наиболее престижный административный (“правительственный”) район с наиболее известными торговыми, культурными, гостиничными комплексами) и “большой центр” - от Бульварного до Садового кольца (вторая по престижности зона Москвы, включающая основные территории исторической застройки города).

Территорию вне Центра также целесообразно разделять на два кольца: третье кольцо (от Садового кольца до Малой окружной железной дороги, или до строящегося третьего автомобильного кольца - основной деловой район города) и четвертое кольцо (от Окружной дороги до МКАД - “спальные районы”).

В радиальном направлении территория города также не однородна. Это связано с такими факторами, как:

степень близости участка к основным радиальным автомагистралям, железнодорожным магистралям;

значимость магистрали с учетом ее направления (на аэропорты, к границам со смежными государствами, к другим крупным городам);

удаленность участка от промзон, других загрязняющих среду и опасных объектов;

общая экологическая ситуация в районе (с учетом розы ветров);

общее состояние инженерных коммуникаций в районе, геодезическая обстановка.

В меньшей степени неоднородность территории влияет на рынок торговых объектов и складов (он привязан к жилым и промышленным зонам), в большей - на рынок офисов. 

Наиболее престижными являются 


Западное направление (Новый Арбат, Кутузовский проспект, Можайское, Минское шоссе - “правительственная” трасса, Белорусская ж/д, направление на Минск, Варшаву, Берлин) 


Юго-западное направление (ул. Остоженка, Комсомольский проспект, проспект Вернадского, а также улица Большая Якиманка, Ленинский проспект, далее Киевское шоссе, трасса к аэропорту Внуково, а также проспект 60-летия Октября, Профсоюзная ул., далее Калужское шоссе, Киевская ж/д  - направление на Киев, Прагу). 

Далее следуют 


Северное направление (Тверская ул., Ленинградский проспект, Ленинградское шоссе, С.-Петербургская ж/д - направление в аэропорт Шереметьево, Санкт-Петербург, Великий Новгород, Таллин, а также ул. Большая Дмитровка, Долгоруковская, Новослободская, Дмитровское шоссе, Савеловская ж/д - направление к Верхней Волге) 


- Северо-западное направление (Рублевское и Рижское шоссе - вторая “правительственная” трасса, Рижская ж/д, направление на Ригу, Вильнюс). 

Менее ценятся 


Южное направление (ул. Большая Ордынка, Люсиновская, Тульская, Варшавское шоссе, Симферопольское шоссе, Курская ж/д - направление на Харьков, Крым, Кавказ, аэропорт Домодедово) 


Северо-восточное направление (ул. Большая Лубянка, Сретенка, проспект Мира, Ярославское шоссе, Ярославская ж/д - города Верхней Волги, аэропорт Быково). 

Наконец, наименее престижными и удобными считаются 


Восточное направление (Ульяновская ул., шоссе Энтузиастов, Горьковское шоссе, а также Мясницкая ул., проспект Сахарова, ул. Краснопрудная, Русаковская, Стромынка, Преображенская, Большая Черкизовская, Щелковское шоссе, Казанская ж/д - направление на Нижний Новгород, Казань, Урал, Сибирь) 


Юго-восточное направление (Таганская улица, Рязанский проспект и Марксистская ул., Волгоградский проспект, Павелецкая ж/д - направление на Рязань, Ульяновск, Среднее и Нижнее Поволжье).

Часто направления обозначают не по автомагистралям, а по линиям метрополитена, поскольку его структура также имеет радиально-кольцевой характер: Кольцевая линия практически совпадает с Садовым кольцом, а радиальные - с основными автомагистралями.

Интересно отметить, что основной элемент административного деления Москвы - девять административных округов - по своим названиям и расположению повторяют приведенную выше структуру: Центральный административный округ (ЦАО), Северный (САО), Северо-западный (СЗАО) и т.д. Однако границы ЦАО в некоторых направлениях выходят далеко  за пределы Садового кольца, а территория “радиальных” округов соответственно уменьшена.

В других городах, хотя и меньших по размеру, чем Москва, но не имеющих столь четкой структуры, практики-риэлторы также прошли большой путь в решении задачи типизации жилья по местоположению.

Например, в Омске (фирма «Бэст-Риэлти ЛТД») выделяют районы города по прямоугольным квадратам топографической карты. 

В дальнейшем стало ясно, что подобные способы типизации не вполне соответствует поставленной цели. Было введено районирование с учетом географических условий (например, правый или левый берег реки - АО “Арго-Стройинвест”, Ульяновск).

В городе Чебоксары (фирма “Реал Эстейт”) к географическому зонированию добавили  экономико-экологические критерии, выделив четыре ярко выраженных района города: 

Ново-Южный - рабочий район в близи промышленной зоны;

Центральный - центральная наиболее старая часть города;

Юго-Западный -  вновь строящийся район, удаленный от промышленной зоны;

Северо-Западный - наиболее удаленный от промышленной зоны район на берегу реки Волга.

Наиболее дорогостоящее жильё в Новосибирске, по данным Сибирского центра оценки, в центре и по линии метро, а также Верхней зоне Академгородка и ВАСХНИЛе. Последние два представляют из себя территориально обособленные зоны, на повышенную стоимость которых оказало влияние то, что это, по сути, научные центры Сибири с соответствующей этому уровню культурой местных жителей. Далее, по убывающей, следуют квартиры средней  удаленности от станций метро (2-5 остановок на общественном транспорте) и отдалённые районы, к которым можно отнести остальные квартиры. Таким образом, в городе риэлторы выделяют 6 зон:

           - центр (Железнодорожный и часть Центрального р-нов) 

           - вдоль линии метро 

            - средней удалённости (от линии метро) 

            - отдалённые 

            - Академгородок (отдалённый от центра, но с развитой инфраструктурой и городским общественным транспортом и телефонами) 

             - ВАСХНИЛ (административно - г.Краснообск Новосибирского района, с городским сообщением и телефонами).

Еще ближе к цели подходит попытка выделения микрорайонов по уровню спроса (ТИТАН, Тверь). 

В Твери существует четыре административных района, однако ТИТАН выделяет 11 условных районов: Центральный район, Заволжье, Московский район, Южный, пос. Химинститута, Пролетарский район, Мигалово, Юность, Чайка, Соминка и Затверечье. Три последние (из выделенных) района агентство не учитывает при анализе, так как в них находится меньше 5 процентов всего квартирного фонда. 

Наконец, в Петербурге предпринимались попытки выделения т.н. ценовых зон, т.е. зон с минимальным разбросом цен. Однако, такой высокий уровень решения задачи районирования возможен лишь после накопления большого массива данных о ценах и требует регулярной корректировки границ зон, что является его недостатком. 

Таким образом, для начинающих аналитиков можно сформулировать следующее правило решения задачи районирования жилья: от административных районов - к учету географических условий - через выделение зон по уровню спроса - к ценовым зонам.

*     *

*

В следующем разделе приведен стандартизованный перечень информации о рынке недвижимости, необходимой для анализа рынка и рассчитываемой в ходе этого анализа. Приведены также формы регистрации данных и инструкции по их заполнению. Далее, в последующих разделах, изложены некоторые методы расчета показателей (индикаторов) рынка и рекомендации по их использованию.

3. ФОРМЫ РЕГИСТРАЦИИ ДАННЫХ О РЫНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ

Регион, город (города)................................................................................. .............………………

По данным фирмы/фирм............................................................................................………………

Руководитель (должность, ФИО)...............................................................................………………

Исполнители (должность, ФИО)................................................................................………………

Дата заполнения.....................……..      Период...................................................................          

                                                                                              (месяц, год)

Краткая характеристика региона, города (по возможности заполните последнюю форму (“Характеристикигорода...”)..........................................………………........………………………....................................................................................................................……………………………….. Объем и состояние фонда объектов недвижимости (жилого и нежилого) ............................................................................................................................................................... Состояние правовой среды (основные нормативные акты регионального и местного уровня, принятые за предшествующий период)....................................……………………………………… ..................................………………….................................................................................................. Состояние инфраструктуры рынка (число фирм, в т.ч. лицензированных, доля их рынка, число информационных агентств, специализированных изданий, формы обучения риэлторов)........................................................................................…………………………………................................................................................................................................................................

Степень долларизации рынка (долларовый, рублевый, смешанный) в начале и в конце периода (доля заявок на продажу, выставленных в валюте)……………………..............................................

ВНИМАНИЕ! 

1. РГР заинтересована в первую очередь в получении от Вас ОБОБЩЕННЫХ ДАННЫХ о рынке . Если Вы готовы предоставить также и ДИФФЕРЕНЦИРОВАННЫЕ ДАННЫЕ по базовым формам, мы будем Вам признательны.

2. ЕСЛИ ВЫ НЕ ГОТОВЫ ПРЕДСТАВЛЯТЬ В РГР ОБОБЩЕННЫЕ ДАННЫЕ ПО ФОРМАМ раздела 3.3, ВОЗМОЖНО, ВАМ БУДЕТ ЛЕГЧЕ ПРЕДСТАВИТЬ ТОЛЬКО ДИФФЕРЕНЦИРОВАННЫЕ ДАННЫЕ ПО БАЗОВЫМ ФОРМАМ!
3. Базовые формы заполняются ЕЖЕМЕСЯЧНО для всех видов объектов недвижимости (ЖИЛЬЕ, ОФИСЫ, ТОРГОВЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ, СКЛАДЫ) и операций с ними (ПРОДАЖА, АРЕНДА) и по каждому ПОКАЗАТЕЛЮ, приведенному в формах  1.1-1.8.

4. ЕСЛИ ВЫ НЕ ГОТОВЫ ПРЕДСТАВЛЯТЬ ДАННЫЕ О СРЕДНЕЙ ЦЕНЕ 1 кв. м, ЗАПОЛНЯЙТЕ БАЗОВЫЕ ФОРМЫ ДАННЫМИ О СРЕДНЕЙ ЦЕНЕ ОБЪЕКТОВ! НО ПРИВЕДИТЕ ДИАПАЗОН ОБЩЕЙ ПЛОЩАДИ ОБЪЕКТОВ, ВКЛЮЧЕННЫХ В ГРУППУ!

5. ЕСЛИ ВЫ НЕ ГОТОВЫ ПРЕДСТАВЛЯТЬ ДАННЫЕ О СРЕДНЕЙ ЦЕНЕ ОБЪЕКТОВ, ПРИВЕДИТЕ ДАННЫЕ О ДИАПАЗОНЕ ЦЕН (максимум, минимум)!

6. ЕСЛИ ВЫ НЕ ГОТОВЫ ПРЕДСТАВЛЯТЬ ДАННЫЕ О СРЕДНИХ ЦЕНАХ ПО СОВОКУПНОСТИ ТИПОВ И ЗОН, ТО ВМЕСТЕ С ЦЕНАМИ ПО КАЖДОМУ ТИПУ И ЗОНЕ ПРИВЕДИТЕ ЧИСЛО ОБЪЕКТОВ, ПО КОТОРОМУ ОПРЕДЕЛЕНА ЦЕНА! МЫ САМИ ПОДСЧИТАЕМ СРЕДНЕВЗВЕШЕННОЕ АРИФМЕТИЧЕСКОЕ!

ВНИМАНИЕ! НЕ ПУГАЙТЕСЬ ОБЪЕМА ЗАПРАШИВАЕМЫХ ДАННЫХ! ПРИВОДИТЕ ТОЛЬКО ДОСТОВЕРНЫЕ ДАННЫЕ, КОТОРЫМИ ВЫ ВЛАДЕЕТЕ! 

ЗАПОЛНЯЙТЕ ФОРМЫ ТОЛЬКО ПО ТЕМ ВИДАМ ОБЪЕКТОВ И ОПЕРАЦИЯМ НА РЫНКЕ, КОТОРЫМИ ЗАНИМАЕТСЯ ВАША ФИРМА!

ЗАПОЛНЯЙТЕ ТОЛЬКО ТЕ ПОЛЯ В КАЖДОЙ ФОРМЕ, ПО КОТОРЫМ ИМЕЮТСЯ ДАННЫЕ!

3.1. Категория 0 - описание объекта недвижимости (первичные данные)

                                                                                                Форма 0.1

РОССИЙСКИЙ СТАНДАРТ ОПИСАНИЯ КВАРТИРЫ

№
Характеристика
№
Характеристика

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30


МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ

Почтовый индекс 

Название области

Название города (населенного пункта)

Название микрорайона

Название улицы

Номер дома

Номер корпуса

Номер квартиры

Ближайшая станция метро, иной выделенный объект

Расстояние до объекта пешком/на транспорте, мин.

РАЗМЕРЫ КВАРТИРЫ

Количество комнат

Общая площадь, кв. м

Жилая площадь, кв. м

Площадь кухни, кв. м

Площадь комнат, кв. м

Площадь прихожей, кв. м

Высота потолков, м

ПАРАМЕТРЫ ДОМА

Этажность здания

Строительная серия

Год постройки дома

/  / не определено

/01/ до 1917

/02/ 1917-1940

/03/ 1940-1960/

/04/ 1960-1975

/05/ 1975-1990

/06/ после 1990

/07/ иное

Материал стен

/  / не определено

/01/ кирпич

/02/ камень

/03/ монолит

/04/ панель

/05/ блочный

/06/ дерево

/07/ иное

Материал перекрытий

/  / не определено

/01/ бетон

/02/ дерево

/03/ иное

Наличие лифта

/  / не определено

/01/ нет лифта

/02/ лифт

/03/ два лифта

/04/ иное

Наличие мусоропровода

/  / не определено

/01/ нет мусоропровода

/03/ мусоропровод

/04/ иное

Состояние подъезда

/  / не определено

/01/неудовлетворительное

/02/ ремонт

/03/ домофон

/04/ охрана

/05/ иное

Окружение

/  / не определено

/01/ средний класс

/02/ интеллигенция

/03/ престижное

/04/ иное

Двор

/  / не определено

/01/ зеленый

/02/ автопарковка

/03/ земельный участок

/04/ иное

Площадь участка, соток

ПАРАМЕТРЫ КВАРТИРЫ

Этаж

Тип расположения комнат:

/  / не определено

/01/ изолированные

/02/ смежные

/03/ смежно-изолированные

/04/ попарно-смежные

/05/ распашонка

/06/ гостинка

/07/ два уровня

/08/ иное


31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52

53

54
Наличие балкона

/  / не определено

/01/ нет балкона

/02/ балкон

/03/ лоджия

/04/ 2 балкона

/05/ лоджия и балкон

/06/ иное

Тип санузла

/  / не определено

/01/ нет туалета

/02/ только туалет

/03/ совмещенный санузел

/04/ раздельный санузел

/05/ два санузла

/06/ иное

Подсобные помещения

/  / не определено

/01/ антресоли

/02/ встроенные шкафы

/03/ кладовая

/04/ иное

Материал полов

/  / не определено

/01/ линолеум

/02/ дерево

/03/ паркет

/04/ ковролин

Окна

/  / не определено

/01/ обычные

/02/ бесшумные

/03/ иное

Вид из окна

/  / не определено

/01/ улица

/02/двор

/03/ парк, лес

/04/ церковь, храм

/05/ завод, ТЭЦ

/06/ иное

Наличие телефона

/  / не определено

/01/ телефон

/02/ нет телефона

/03/ иное

Состояние квартиры

/  / не определено

/01/ требует ремонта

/02/ ремонт

/03/ евроремонт

/04/ реконструкция

/05/ иное

ЮРИДИЧЕСКИЙ СТАТУС

Форма собственности

/  / не определено

/01/ приватизирована

/02/ муниципальная

/03/ государственная

/04/ служебная

/05/ иное

Прописка (регистрация)

/  / не определено

/01/ чистая

/02/ есть прописанные

/03/ иное

Проживание

/  / не определено

/01/ выселена

/02/ есть проживающие

/03/ иное

История смены собственника

/  / не определено

/01/ наследование

/02/ дарение

/03/ одна продажа

/04/ более одной продажи

/05/ иное

ПАРАМЕТРЫ СДЕЛКИ

Дата первого предложения

Цена предложения владельца

Цена предложения фирмы

Дата последней корректировки

Цена предложения владельца

Цена предложения фирмы

Дата сделки

Цена продажи

Цена покупки

Валюта:

/01/ рубли

/02/ US$

/03/ иное

Курс валюты на дату сделки

Примечание

ВНИМАНИЕ! Наиболее полное заполнение всех позиций формы требуется при решении задачи оценки стоимости конкретного объекта. В брокерской практике используют 20-30 параметров. Наименьшее количество параметров требуется при анализе рынка.

К ним относятся следующие группы параметров.

Из раздела «МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ» - параметры, необходимые для ТИПИЗАЦИИ ОБЪЕКТА ПО МЕСТОПОЛОЖЕНИЮ:

· адрес (улица и № дома – поз. 5 и 6) либо 

· ближайшая станция метро, железнодорожная или автостанция, аэропорт или пристань или иной ближайший выделенный объект (поз. 9) или название микрорайона (поз. 4).

Из раздела «РАЗМЕРЫ КВАРТИРЫ» – параметры, необходимые для ТИПИЗАЦИИ ОБЪЕКТА ПО РАЗМЕРУ:

-  количество комнат (поз. 11) либо
· общая площадь квартиры (поз. 12) – для элитных крупноразмерных квартир, коттеджей.

Из разделов «ПАРАМЕТРЫ ДОМА», «ПАРАМЕТРЫ КВАРТИРЫ», «РАЗМЕРЫ КВАРТИРЫ» – параметры, необходимые для ТИПИЗАЦИИ ОБЪЕКТА ПО КАЧЕСТВУ:

· этажность дома, материал стен, год (период) постройки, строительная серия, наличие лифта (поз. 18-23) – первые два параметра обязательны, остальные желательны;

· этаж (первый, последний или другой), телефон, ремонт, отношение общей площади к жилой (поз. 29, 37, 38, 12, 13) – все параметры желательны.

Из раздела «ПАРАМЕТРЫ СДЕЛКИ» – параметры, необходимые для расчета цены квартиры и 1 кв. м (цены предложения владельца и фирмы, цены покупки и продажи), времени экспозиции непроданной и проданной квартиры (поз. 43-54). Из этой группы параметров желательно (особенно на начальном этапе анализа рынка в фирме) отслеживать все четыре ценовые и два временных, а минимально необходимый набор включает следующие:

· цена предложения владельца (поз. 48) 

· цена покупки (поз. 52)

· дата выставления на продажу (поз. 43) 

· дата сделки (поз. 50).

ВНИМАНИЕ! Раздел «ПАРАМЕТРЫ СДЕЛКИ» ориентирован на вторичный рынок. Ценообразование на первичном рынке жилья имеет ряд особенностей, затрудняющих подготовку данных и анализ.

Рассмотрим эти особенности на примере Москвы.

Прежде всего, подавляющий объем нового строительства ведется по заказу Правительства Москвы (муниципальное жилье, предназначенное для коммерческой продажи и для бесплатного предоставления очередникам и льготникам и финансируемое из бюджета и внебюджетных фондов). Цены продажи  муниципального жилья устанавливаются Межведомственной комиссией по ценообразованию, т.е. являются государственно-регулируемыми. В последние годы делаются серьезные попытки приблизить методику определения цен, которой пользуется Комиссия, к рыночным, но сам факт определения цены не свободным договором (торгом) продавца и покупателя, а специальным органом, делает эту цену нерыночной.

Цена на муниципальное жилье устанавливается в рублях. Пересчет в доллары  (для сравнения с ценами вторичного рынка) требует привязки к курсу доллара на момент продажи.

Базовая цена закладывается при начале строительства, и по мере приближения срока сдачи объекта вводятся повышающие коэффициенты. Поэтому в общем объеме продаж за месяц присутствуют квартиры с различными сроками готовности и, следовательно, с различной ценой (при прочих равных условиях – тип дома, местоположение и т.п.).

Кроме того, квартиры в новостройках часто предлагаются без отделки либо с различной степенью оборудования и отделки, что еще больше размывает понятие цены квартиры.

Повышающие коэффициенты вводятся и при изменении рыночных условий, и они относятся ко всем строящимся домам. В этом случае рублевые цены на все муниципальное жилье изменяются  одновременно, с определенным лагом по отношению к изменениям конъюнктуры рынка.

В условиях Москвы все новое муниципальное жилье делится на две неравные части: возводимое в районах массовой застройки и в районах точечной застройки. Как правило, это последнее имеет повышенное качество, а главное – лучшее местоположение (близость к центру, налаженная инфраструктура и т.д.). Часто оно выставляется на продажу уже в привязке к доллару. При анализе первичного рынка целесообразно эти два сегмента разделять.

Кроме муниципального жилья, строительство в Москве ведут и частные инвесторы. Это жилье, как правило, элитного качества, выставляется на продажу в долларовом эквиваленте, цена предложения быстро отслеживает рыночные условия.

При анализе рынка необходимо также учитывать наличие довольно большого сегмента, который условно можно назвать «вторичный рынок новостроек». Это квартиры, выкупленные на первичном рынке организациями и физическими лицами (за рубли или доллары) и через короткое время предлагающиеся к продаже в долларовом  эквиваленте. Кроме того, сюда относятся квартиры, частично оборудованные и отделанные покупателем, вплоть до установки телефона. Отсюда разброс цен на аналогичные квартиры даже в одном, еще не полностью заселенном доме.

Существенная особенность рынка новостроек состоит в наличии системы «зачетов». Суть ее в том, что Правительство Москвы и другие инвесторы расплачиваются с подрядчиками-строителями, субподрядчиками не «живыми деньгами», а построенными квартирами. При этом «зачетные» цены устанавливаются (в зависимости от потребности инвестора) в широком диапазоне между себестоимостью строительства и установленной продажной ценой, что вносит сумятицу в ценообразование на рынке. В свою очередь, строители передают зачетные квартиры риэлторским фирмам для продажи по ценам, которые могут отличаться от «зачетных» цен в меньшую сторону, вплоть до демпинговых. Это еще больше дезориентирует рынок.

Таким образом, анализ ценовой ситуации и объемов продаж на первичном рынке в сравнении с вторичным рынком представляет собой гораздо более сложную задачу.

Поэтому раздел «ПАРАМЕТРЫ СДЕЛКИ» и другие разделы для объектов первичного рынка необходимо дополнить такими параметрами, как степень готовности объекта (в момент выставления на продажу, каждой корректировки цены, продажи), предусмотренная степень отделки, признак вторичной перепродажи квартиры в новостройке (например, наличие телефона в квартире) и т.п.

Для других видов и подвидов объектов (коммерческая, промышленная недвижимость, земельные участки) требуется отдельная разработка стандартов описания объекта.

3.2. Категория 1 - данные о рынке, дифференцированные по типам объектов и зонам (районам) города (базовые данные)

3.2.1. Перечень показателей, подлежащих регистрации в базовых формах

№
Показатель

1
Средняя, минимальная, максимальная цена предложения объектов различного типа, выставленных на продажу (аренду) за определенный период времени (с учетом и/или без учета комиссионных агентства), и объем выборки. 

2
То же для цены сделки (покупки и/или продажи, аренды) 

3
То же для цены предложения 1 кв. м общей площади объектов, выставленных на продажу (аренду) за определенный период времени (с учетом и/или  без учета комиссионных агентства), и объем выборки

4
То же для цены продажи (покупки), аренды 1 кв. м 

5
Стоимость строительства 1 кв. м общей площади объектов на определенный период

6
Цена продажи 1 кв. м общей площади объектов на первичном рынке на определенный период (для готовых объектов с различной степенью отделки, для строящихся объектов с различными сроками ввода, для различных заказчиков (источников финансирования) и долевого строительства)

7
Объем предложения объектов различного типа (число объектов, выставленных на продажу) за определенный период времени

8
Структура предложения объектов по качеству, размеру и местоположению и другим признакам (в % от общего объема) за определенный период времени

9
Объем спроса на объекты различного типа (число заявок на покупку) за определенный период времени

10
Структура спроса на объекты различного типа по качеству, размерам и местоположению (в % от общего объема) за определенный период времени

11
Соотношение спроса и предложения на объекты различного типа за определенный период времени

12
Объем сделок по объектам различных типов за определенный период 

13
Структура сделок по объектам различных типов (в % к общему объему) за определенный период времени

14
Активность фирмы (отношение числа сделок фирмы к числу предложений, к числу спросовых заявок) по объектам различного типа за определенный период времени

15
Активность рынка (отношение числа зарегистрированных сделок в городе к предложению, спросу, общему числу частных объектов данного вида в городе)

16
Ликвидность объектов - среднее время экспозиции объекта в листингах предложений и при продаже (время от момента выставления на продажу до текущего момента, время от последней корректировки цены до момента продажи)

ВНИМАНИЕ! Перед тем, как производить расчеты для заполнения БАЗОВЫХ ФОРМ, необходимо выполнить разбивку (ТИПИЗАЦИЮ) всех имеющихся в базе данных объектов ПО КАЧЕСТВУ, РАЗМЕРАМ И МЕСТОПОЛОЖЕНИЮ. Результаты типизации регистрируются в приведенных ниже ВСПОМОГАТЕЛЬНЫХ ТАБЛИЦАХ.

3.2.2. Вспомогательные таблицы

А. Жилье

Результаты типизации жилья по качеству

Индекс
Наименование
Описание


типа жилья
типа
Параметр
Значение

1
5-эт. панельные (хрущевки)
Этажность Мин./ Макс.




Материал стен дома




Наличие лифта




Высота потолков, м




Площадь кухни Мин./ Макс.,  кв. м




Год постройки Мин./Макс.




Строительная серия




…


2
...
...


и т.д.
...
 ...


Результаты типизации жилья по размеру

Индекс
Наименование
Описание


размера жилья
размера жилья
Параметр
Значение

а
1-комн. кварт.
Количество комнат




Общая площадь Мин./ Макс.




Жилая площадь Мин./ Макс.







б
...
...


и т.д.
...
 ...


Результаты районирования территории для анализа рынка жилья

Индекс

зоны (района)
Наименование зоны (района)
Административный район, микрорайон
Описание (метро, улицы, границы)

А
Центр



Б
...



и т.д.
...



ВНИМАНИЕ! Целью районирования территории является выделение относительно однородных по застройке зон для минимизации разброса цен в пределах зоны!

Б. Офисы

Результаты типизации офисных помещений по качеству

Индекс типа
Наименование типа
Описание

1
Класс А
Помещения в новых офисных комплексах (бизнес-центрах) с первоклассным расположением, оптимальными планировочными решениями, высоким качеством отделки и инженерии, автоматизированными системами жизнеобеспечения. Имеют развернутую инфраструктуру централизованного обеспечения арендаторов оргтехникой, средствами связи и телекоммуникации, конференц-залы, средства бытового обслуживания и отдыха, содержатся в безупречном состоянии, имеют собственные службы безопасности, управления и обслуживания, охраняемые стоянки с числом мест не менее одного на 60 кв. м офисных помещений. Внутренняя отделка по индивидуальному заказу арендатора.

2
Класс В
Офисные помещения в специальных новых офисных зданиях, реконструированных особняках или в бизнес-центрах после 5-7 лет эксплуатации, по каким-либо параметрам качества или местоположения уступающих классу А. 

3
Класс С
Офисы, по характеристикам здания соответствующие классам А или В, но с недостатками в местоположении (удаленность от центра, неудобный подъезд) и оборудовании (недостаточная инфраструктура обслуживания бизнеса и отдыха). 

4
Класс D
Офисные помещения в зданиях с устаревшими инженерными коммуникациями, отсутствием специализированных служб жизнеобеспечения: разнообразные нежилые помещения в административных зданиях, научно-исследовательских институтах, построенных более 10 лет назад, приспособленные под офисы (как правило, после более или менее качественного ремонта). 

5
Класс Е
Офисные помещения в зданиях, не приспособленных для размещения офисов, требуется их реконструкция.



Результаты типизации офисных помещений по размеру

Индекс размера 
Общая площадь, кв. м

А
до 100

Б
100-250

В
250-500

Г
св. 500

Результаты районирования территории для анализа рынка офисов

Индекс

зоны (района)
Наименование зоны (района)
Административный район, микрорайон
Описание (метро, улицы, границы)

А
Центр



Б
...



и т.д.
...



ВНИМАНИЕ! Районирование территории города для анализа объектов различных видов может не совпадать!

В. Торговые помещения

Результаты типизации торговых помещений по качеству

Индекс
Наименование
Описание


типа 
Типа
Параметры
Значение

1
Торговый комплекс



2
Отдельное здание



3
Нижний этаж в жилых зданиях



4
Пристройка



5
Павильон



6
Ларек



7
Неприспособленные помещения в административных зданиях



и т.д.
...
 ...


Результаты типизации торговых помещений по размеру

Индекс размера 
Общая площадь, кв. м

а
до 100

б
100-200

в
200-600

г
св. 600

Результаты районирования территории для анализа рынка торговых помещений

Индекс

Зоны (района)
Наименование зоны (района)
Административный район, микрорайон
Описание (метро, улицы, границы)

А
Центр



Б
...



и т.д.
...



ВНИМАНИЕ! Районирование территории города для анализа объектов различных видов может не совпадать!

Г. Склады

Результаты типизации складов по качеству

Индекс
Наименование
Описание


типа
типа
Параметр
Значение

1
Профессиональный 
Оснащение механизацией
Полностью


складской комплекс
Наличие ж/д ветки
Есть


класса А
Наличие эстакады или пандусов
Есть

2
Профессиональный склад класса Б
Оснащение механизацией
Крановое оборудование



Наличие ж/д ветки
Нет



Наличие эстакады или пандусов
Есть

3
Профессиональный 
Оснащение механизацией
Роклы и кары


склад класса В
Наличие ж/д ветки
Нет



Наличие эстакады или пандусов
Есть

4
Склад в приспособ
Оснащение механизацией
Нет


ленных помещениях
Наличие ж/д ветки
Нет


класс Г
Наличие эстакады или пандусов
Нет

5
Склад в неприспособ
Оснащение механизацией
Нет


ленных помещениях
Наличие ж/д ветки
Нет


класс Д
Наличие эстакады или пандусов
Нет

и т.д.
...
 ...


Результаты типизации складов по размеру

Индекс размера 
Общая площадь, кв. м

а
до 100

б
100-1000

в
1000-10000

г
св. 10000

    Результаты районирования территории для анализа рынка складов

Индекс

зоны (района)
Удаление от центра города, км

А
до 2

Б
2-5

В
5-10

и т.д.
...

ВНИМАНИЕ! Целью районирования территории является минимизациия разброса цен в пределах зоны!

3.2.3. Базовые формы

Форма 1.1 (пример)

Показатель.......средняя цена 1 кв. м,  минимум и максимум (тыс. руб.)
вид 1

Тип
Зона (район,
Размеры

жилья
направление)
а
б
в
...
по всем размерам


А






1
Б







...







по всем зонам







А






2
Б







...







по всем зонам






...
...






по всем типам
по всем зонам




по всей совокупности объектов

вид 2

Зона

Размеры

(направление)
Тип жилья
а
б
в
...
по всем размерам


1






А
2







...







по всем типам







1






Б
2







...







по всем типам






...
...






по всем зонам

(районам, направлениям)
по всем типам




по всей совокупности объектов

Должность, ФИО, подпись и дата __________________________________

ВНИМАНИЕ! Цены приводите в той валюте, в которой Вы выставляете объекты на продажу! Не пересчитывайте из рублей в доллары или обратно! 

ВНИМАНИЕ! Перед тем, как производить расчеты для заполнения БАЗОВЫХ ФОРМ, необходимо выполнить разбивку (ТИПИЗАЦИЮ) всех имеющихся в базе данных объектов ПО КАЧЕСТВУ, РАЗМЕРАМ И МЕСТОПОЛОЖЕНИЮ. Результаты типизации регистрируются в ВСПОМОГАТЕЛЬНЫХ ТАБЛИЦАХ и также направляются в РГР.

ВНИМАНИЕ! Целью типизации объектов по качеству является выделение относительно однородных по потребительским свойствам (характеристикам) объектов для минимизации разброса цен в пределах типа!

ВНИМАНИЕ! Целью районирования территории является выделение относительно однородных по застройке зон для минимизации разброса цен в пределах зоны!

ВНИМАНИЕ! Районирование территории города для анализа объектов различных видов может не совпадать!

3.3. Категория 2 – обобщенные данные

А. Жилье

А1. 
Жилье (вторичный рынок продажи)

Месяц, год
Средняя за период цена  предложения, руб.(долл.)*/кв. м
Число предложений, по которому 
Средняя за период цена сделок, руб.(долл.)*/кв. м
Число сделок, по которому определена  
Зарегистрированное число сделок по 
Среднее время экспозиции квартиры,
Оценка соотношения спроса и 


мин.
Сред
Макс.
Определена  цена
Мин.
Сред
Макс
цена
городу 
дней
предложения














А2. Жилье (первичный рынок строительства и продажи)

Месяц, год
Средняя за период цена  предложения, руб.(долл.)*/кв. м
Число предложений, по которому 
Средняя за период цена сделок, руб.(долл.)*/кв. м
Число сделок, по которому определена  
Зарегистрированное число сделок по 
Среднее время экспозиции квартиры,
Ввод в строй жилья, кв. м / квартир
Оценка соотношения спроса и 


мин.
Сред
Макс.
определена  цена
Мин.
Сред
Макс
цена
городу 
дней

предложения















А3. Жилье (рынок аренды)

Месяц, год
Средняя за период цена  предложения, руб.(долл.)*/кв. м в месяц
Число предложений, по которому 
Средняя за период цена сделок, руб.(долл.)*/кв. м в месяц
Число сделок, по которому определена  
Зарегистрированное число сделок по 
Среднее время экспозиции квартиры,
Оценка соотношения спроса и 


мин.
Сред
Макс.
определена  цена
Мин.
Сред
Макс
цена
городу 
дней
предложения














Примечание: * ненужное зачеркнуть  

Должность, ФИО, подпись и дата __________________________________

Б. Офисы

Б1. Офисы (рынок аренды)

Месяц, год
Средняя за период цена  предложения, руб.(долл.)*/кв. м в год
Число предложений, по которому 
Средняя за период цена сделок, руб.(долл.)*/кв. м в год
Число сделок, по которому определена  
Зарегистрированное число сделок по 
Среднее время экспозиции офиса,
Оценка соотношения спроса и 


мин.
Сред
Макс.
определена  цена
Мин.
Сред
Макс
цена
городу 
дней
предложения














Б2. Офисы (рынок строительства и продажи)

Месяц, год
Средняя за период цена  предложения, руб.(долл.)*/кв. м
Число предложений, по которому 
Средняя за период цена сделок, руб.(долл.)*/кв. м
Число сделок, по которому определена  
Зарегистрированное число сделок по 
Среднее время экспозиции офиса,
Ввод в строй офисов, кв. м / офисных зданий
Оценка соотношения спроса и 


мин.
Сред
Макс.
определена  цена
Мин.
Сред
Макс
цена
городу 
дней

предложения















В. Торговые помещения

В1. Торговые помещения (рынок аренды)

Месяц, год
Средняя за период цена  предложения, руб. (долл.)* / кв. м   в год
Число предложений, по которому определена
Средняя за период цена сделок, руб.(долл.)* / кв. м    в год 
Число сделок, по которому определена  
Зарегистрированное число сделок по 
Среднее время экспозиции магазина,
Наличие торговых помещений,    кв. м / 
Оценка соотношения спроса и 


мин.
Сред
Макс.
цена
Мин.
Сред
Макс
цена
городу 
дней
магазинов
предложения















Примечание: * ненужное зачеркнуть                           

Должность, ФИО, подпись и дата __________________________________

В2. Торговые помещения (рынок строительства и продажи)

Месяц, год
Средняя за период цена  предложения, руб.(долл.)*/кв. м
Число предложений, по которому 
Средняя за период цена сделок, руб.(долл.)*/кв. м
Число сделок, по которому определена  
Зарегистрированное число сделок по 
Среднее время экспозиции магазина,
Ввод в строй торговых помещений, кв. м / 
Оценка соотношения спроса и 


мин.
Сред
Макс.
определена  цена
Мин.
Сред
Макс
цена
городу 
дней
магазинов
предложения















Г. Склады

Г1. Складские помещения (рынок аренды)

Месяц, год
Средняя за период цена  предложения, руб.(долл.)* / кв. м в день
Число предложений, по которому определена
Средняя за период цена сделок, руб.(долл.)* / кв. м в день 
Число сделок, по которому определена  
Зарегистрированное число сделок по 
Наличие складских помещений, кв. м / 
Среднее время экспозиции склада,
Оценка соотношения спроса и 


мин.
Сред
Макс.
цена
Мин.
Сред
Макс
цена
городу 
складов
дней
предложения















Примечание: * ненужное зачеркнуть  

Должность, ФИО, подпись и дата __________________________________

ВНИМАНИЕ! Цены приводите в той валюте, в которой Вы выставляете объекты на продажу! Не пересчитывайте из рублей в доллары или обратно! Не забывайте вычеркивать другую валюту!

3.4. Категория 3 - данные о характеристиках города (региона), влияющих на показатели рынка недвижимости (статистические данные)

Перечень данных о городе, влияющих на цены объектов недвижимости 

Факторы
Характеристики


Наименование города, субъекта Федерации 


Административный статус (центр республики, края, оьласти, АО, административного района)

Масштаб города, характер экономического и культурного развития
Экономический статус (центр экономического района, крупный промышленный центр, развитый пром. город, город с моноэкономическим развитием (город-завод, город-шахта, город-порт, город-полигон, бывш. ЗАТО), отсутствие развитой промышленности, центр с/х района, туристический центр, научный центр, город-курорт)


Число жителей, тыс. чел.


Отрасли специализации города (количество промышленных предприятий, наиболее крупные предприятия)


Градообразующее предприятие 


Число ВУЗов, театров


Территория (площадь, кв. м)


Расстояние от Москвы (по основной транспортной магистрали)

Географическое
Ближайший крупный (административный) центр, расстояние до него

положение
Наличие границы региона с соседними государствами, расстояние до них

(положение 
Наличие границы региона с “горячими точками”, расстояние до них

относительно
Положение относительно природных объектов (горы, реки, моря)

иных объектов,
Аэропорт (международный, федерального, местного значения)

транспортная
Морской порт  (международный, федерального, местного значения)

доступность,
Желдормагистраль  (международная, федерального, местного значения)

конфигурация и 
Автомагистраль  (международная, федерального, местного значения)

структура)
Речной порт  (международный, федерального, местного значения)


Конфигурация города и структура (радиально-кольцевая, прямоугольная, линейная)


Тип  климата в регионе, природная зона


Площадь зеленых насаждений (общая, на 1 человека)


Площадь промзон (их доля в территории города)

Природно-
Число промпредприятий

климатические и
Число транспортных предприятий

экологические 
Число предприятий с вредными выбросами в атмосферу

условия
Наличие погребенных свалок радиационных и химических отходов


Наличие в регионе зон  экологических аварий


Превышение ПДК в атмосфере по окиси углерода, двуокиси азота, тяжелым металлам


Загрязнение почв тяжелыми металлами


Оценка общего уровня заболеваемости в регионе


Жилищный фонд, тыс. кв. м общей площади 


Доля частного (в том числе приватизированного) фонда

Характер и 
Ввод жилых домов, тыс. кв. м 

состояние
Число построенных квартир 

жилищного
Ввод жилья на 1000 чел.,  кв. м (квартир)

фонда
Структура нового жилфонда по качеству, размерам и местоположению, по источникам финансирования  (в % от общего объема)


Благоустройство жилфонда, % (водопровод, канализация, центральное отопление, ванна, газовая/электроплита, гор. вода)


Общая протяженность улиц


Протяженность освещенных улиц, %


Общая численность населения


Полово-возрастной состав населения 


Семейный состав населения. Размеры семьи, брачность, разводимость 

Население
Социально-профессиональный состав, занятость по отраслям хозяйства, доля лиц с высшим образованием


Воспроизводство населения (рождаемость, смертность, естественный прирост, продолжительность жизни)


Миграционный прирост (снижение) населения, тыс. чел. (%)


Сальдо миграции в регионе на 1000 чел., состав мигрантов


Обеспеченность населения жильем


Среднемесячная денежная плата работников


Денежные доходы на душу населения


Отношение средней зарплаты  (душевого дохода) к прожиточному минимуму, % 

Социально- экономические
Дифференциация денежных доходов (индекс Джини или коэффициент фондов)

условия
Число автомобилей в личной собственности  на 1000 чел. Населения


Число телефонных аппаратов на 1000 чел. Населения


Изменение уровня ВВП, промышленного и сельскохозяйственного производства в регионе относительно предыдущего периода, %


Число безработных общее,  на одну вакансию, доля занятых от экономически-активного населения


Число зарегистрированных преступлений в регионе на 1000 чел. Населения


Доля тяжких преступлений в общем числе (%)


Характер рыночной ориентации (рыночная, рыночно-социальная, нерыночная) и активность (активная, пассивная) политики местных властей на рынке недвижимости

Состояние инфраструктуры рынка 
Со​стоя​ние за​ко​но​да​тель​ной, нор​ма​тив​ной, ме​то​ди​че​ской ба​зы (в области лицензирования риэлторской и оценочной деятельности, регистрации недвижимости, земельных отношений, ипотеки и др.)

недвижимости (количественно-качественная 
Количество брокерских, девелоперских, оценочных, юридических, информационных агентств, в том числе лицензированных, их распределение по числу работников, объему операуий, обороту, доле рынка

характеристика)
Количество их ассоциаций; характер взаимодействия между ними


Характер взаимодействия с органами управления


Наличие специализированных риэлторских изданий, учебных заведений, курсов повышения квалификации


Уро​вень и характер кри​ми​на​ла на рын​ке 

Внимание! Данные категории 3 предназначены для последующих исследований взаимосвязи уровня цен на рынке конкретного города и его специфических характеристик – географических, социально-экономических и т.д. После получения результатов исследований они могут быть использованы для совершенствования методики прогнозирования цен на объекты недвижимости.

4.МЕТОДЫ ОБРАБОТКИ ДАННЫХ

4.1. ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ МАТЕМАТИЧЕСКОЙ СТАТИСТИКИ

Такие важные для анализа рынка недвижимости величины, как цена группы объектов, время экспозиции и др., называют случайными величинами. Методами изучения случайных величин занимается теория вероятностей и математическая статистика. Некоторые основополагающие понятия и простейшие методы этих научных дисциплин будут в упрощенном виде изложены ниже. 

Определение. Случайная величина (СВ) - это такая величина, которая может принимать различные значения под воздействием случайных (неконтролируемых, нерегулируемых) факторов.

Случайная величина может изменяться также под воздействием неслучайных факторов. Например, цена объекта недвижимости изменяется в зависимости от его размера или удаления от центра города. Однако, в ряде случаев закономерность таких изменений неизвестна, или конкретная задача не требует ее учета. Тогда и эти факторы относят к разряду случайных.

Определение. Генеральная совокупность значений СВ - это совокупность всех значений, которые она может принять под воздействием случайных факторов.

Например, стоимость всех квартир жилого фонда города в определенный момент времени, или все цены сделок в городе за определенный период времени.

Генеральная совокупность может разделяться на группы (подсовокупности) по определенному признаку (неслучайному фактору). Например, жилой фонд и сделки - по районам (зонам) города, типам домов, числу комнат и т.д. Доля подсовокупностей каждого типа характеризует структуру генеральной совокупности.

Определение. Структура генеральной совокупности - это доля (процентный состав) в ней подсовокупностей, выделенных по одному или нескольким признакам.

структура спроса и предложения аренды нежилых площадей  в Москве в мае 1998 года
(по данным информационного агентства RWAY)


ТЕРРИТОРИАЛЬНАЯ СТРУКТУРА ОФИСНЫХ ПЛОЩАДЕЙ ЗАПАДНОГО СТАНДАРТА В МОСКВЕ в 1999 году

(по данным фирмы Aengevelt-Research)


Генеральная совокупность может также разделяться на выборки.

Определение. Выборка - это несколько значений СВ, выбранных из генеральной совокупности по случайному признаку.

Например, все проданные за определенный период квартиры в городе являются выборкой из жилфонда; квартиры, проданные той или иной фирмой, являются выборкой из жилфонда и также из всех квартир, проданных в городе.

Выборка по своей структуре может отличаться от генеральной совокупности. В этом случае говорят, что она нерепрезентативна относительно генеральной совокупности.

Определение. Репрезентативность (представительность) выборки - это ее достаточно близкое соответствие генеральной совокупности по основным характеристикам (прежде всего структуре).

Случайная величина (как ее генеральная совокупность, так и выборка) описывается различными способами. Первый из них - это построение функции распределения, например, в виде гистограммы.

Определение. Гистограмма - это представление СВ в виде столбчатого графика, отражающего долю (количество) попаданий СВ в различные диапазоны ее значений.


Другой способ описания СВ - это определение ее параметров, характеризующих среднее значение и разброс  СВ вокруг среднего.
Значения средних и рассеяния, определенные для выборки и для генеральной совокупности, могут отличаться. Это отличие трактуется как ошибка в определении параметров генеральной совокупности по параметрам выборки. 
Ошибка складывается из двух частей. Первая -это систематическая ошибка, зависящая от степени репрезентативности выборки. Вторая - это случайная ошибка, зависящая от объема выборки. 
Для различения параметров генеральной совокупности и выборки им иногда присваивают различные имена.
В качестве среднего значения СВ могут использоваться различные величины, например, медиана, мода, среднее арифметическое выборки (математическое ожидание генеральной совокупности).
Определение. Медианное значение СВ - это одно из ее значений в выборке, относительно которого половина значений превышает медианное, а другая половина не превышает. 
Определение. Модальное значение СВ - это такое значение на гистограмме, которое соответствует средине диапазона с наибольшей высотой (наиболее вероятное значение).
Определение. Среднее арифметическое значение (математическое ожидание) СВ - это расчетная величина, определяемая по специальной формуле и соответствующая центру тяжести гистограммы.
Применение того или иного среднего зависит от свойств распределения СВ и определяется специальными правилами. В практике риэлторов мы рекомендуем применять среднюю арифметическую величину.
Разброс (рассеяние) СВ может оцениваться различными величинами, например, размахом (диапазоном разброса), дисперсией или среднеквадратическим отклонением, доверительным интервалом.
Определение. Размах СВ - это разность между максимальным и минимальным ее значением.
Определение. Дисперсия (среднеквадратическое отклонение - СКО) СВ - это расчетная величина, определяемая по специальной формуле и характеризующая степень отклонения каждого из значений СВ от среднего. Среднеквадратическое отклонение генеральной совокупности обозначается греческой буквой «сигма», выборки - латинской «s».
Определение. Доверительный интервал - это размах СВ, определенный не по всем ее значениям, а по заданной доле значений, примыкающих к среднему. Доля значений, по которой определяется доверительный интервал, называется доверительной вероятностью.
Выбор того или иного показателя определяется решаемой задачей. На практике может потребоваться любая из них.
4.2.РАСЧЕТ СРЕДНЕГО ЗНАЧЕНИЯ
Простейшей задачей, которую можно решать с использованием данных о ценах на единичные квартиры Ц1, Ц2 и т.д., накопленных за определенный промежуток времени, является определение средней цены Цср. по формуле среднего арифметического:

Цср. = (Ц1+Ц2+...+Цn) / n,
где n - число накопленных значений цен (объем выборки).
Для перехода к расчету средней цены 1 кв. м необходимо учесть, что применяемый на практике способ расчета через деление средней цены квартиры Цср. на среднюю площадь квартиры Пср. может дать существенную ошибку (до 5-7%). Поэтому следующее правило обязывает вычислять эту величину по формуле
Сср. = (Ц1+Ц2+...+Цn) / (П1+П2+...+Пn).
Иногда удобнее применять равноценную формулу

Сср. = (С1+С2+...+Сn) / n,

где С1, С2 и т.д. - цена 1 кв. м общей площади квартиры;

       С1=Ц1/П1 и т. д.;

       П1 и т.д. - общая площадь квартиры.
Аналогично рассчитываются среднемесячные значения времени экспозиции и другие средние величины.
Выделение подвыборок цен для отдельных категорий квартир и зон города позволяет сузить разброс цен в выборке и создает предпосылки для изучения влияния параметров квартир одной категории на их цену.

4.3.ОБОБЩЕНИЕ ДАННЫХ ПО СОВОКУПНОСТИ ОБЪЕКТОВ С ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ ФОРМУЛЫ СРЕДНЕВЗВЕШЕННОГО АРИФМЕТИЧЕСКОГО
Наличие нескольких выборок объемом nj, выделенных по признаку типа жилья (хрущевки, стандартные квартиры, улучшенной планировки и т.д.), либо размера (однокомнатные, двухкомнатные и т.д.), либо района расположения (Центр, вблизи Центра, окраины), либо по сочетанию признаков, позволяет получить среднее значение цены 1 кв. м для каждой категории квартир, а затем осреднить его по совокупности квартир города по формуле средневзвешенного арифметического:

Сср. = (Сср.1*n1+Сср.2*n2+...+Сср.j*nj+...+Сср.m*nm) / n,

где m - число выборок (выделенных категорий жилья).
Применение формулы не только облегчает расчеты при определении средней цены продажи или покупки квартир в городе, но и позволяет расширить круг решаемых задач.
Набор значений объемов выборок (n1, ..., nj, ..., nm) характеризует структуру оцениваемой генеральной совокупности. Если известна структура таких совокупностей, как жилой фонд города, или приватизированный жилой фонд, или вновь строящийся жилой фонд, то при наличии данных о средней цене сделок в каждой категории квартир и структуре фонда можно рассчитать среднюю цену 1 кв. м в соответствующем фонде, а также общую стоимость жилого фонда, потенциальный объем рынка (стоимость приватизированного и нового фонда) и др.        
Другой пример проанализирован экспертами Агентства ТИТАН (Тверь) в отчете за 1995 год. Обнаружив парадоксальный факт превышения средней цены сделок над средней ценой предложения (при равенстве либо обратном соотношении индивидуальных цен), они правильно его объяснили различием в структуре совокупностей предлагаемых к продаже и проданных квартир.

4.4. ОЦЕНКА ДИСПЕРСИИ И ИСКЛЮЧЕНИЕ ВЫСКАКИВАЮЩИХ ЗНАЧЕНИЙ

Оценка дисперсии и среднеквадратического отклонения выборки производится по формулам

s2  = ((Сi-Cср)(2  / (n-1), s = (s2  .

После определения дисперсии необходимо исключить из выборки крайние (справа и слева) «выскакивающие» значения, и заново рассчитать параметры выборки. При этом используется «правило трех сигм»: исключаются значения, лежащие за пределами доверительного интервала в плюс/минус три среднеквадратических отклонения. Это соответствует доверительной вероятности 0,98 (т.е. исключаются из рассмотрения примерно 2% крайних значений). Применяются и более жесткие критерии, например, две сигмы (доверительная вероятность 0,95).
4.5. ОЦЕНКА ПОГРЕШНОСТИ В ОПРЕДЕЛЕНИИ СРЕДНИХ
Среднее значение случайной величины по данным репрезентативной выборки ее случайных значений всегда рассчитывается с погрешностью, величина которой зависит от двух факторов: собственного разброса значений в выборке и ее объема. Если разброс измерен величиной среднеквадратического отклонения s, то приближенная оценка погрешности в определении средневыборочного при доверительной вероятности 0,95 равна

D = +/- (2s / ((n-1)).

Из формулы следует, что погрешность в определении среднего обратно пропорциональна корню квадратному из объема выборки и пропорциональна ее собственному разбросу.
Наличие данных о погрешности в определении средних цен позволяет при сравнении двух выборок (например, по двум различным районам, или категориям квартир, или за два различных месяца) использовать следующее правило: выборки считаются различающимися незначимо, если разность их средних меньше суммы половины погрешностей. Например, при разнице средних в феврале и январе на 3,5% и погрешности в их определении +/- 4% нельзя говорить о росте цен в феврале.

4.6. ПРИВЯЗКА ДАННЫХ К МОМЕНТУ ВРЕМЕНИ
На практике используются два способа привязки данных к моменту времени: “на заданный момент времени” и “за определенный период времени”. Общее правило состоит в том, что применение того или иного способа должно строго увязываться с характером данных. Так, данные о структуре жилфонда требуют первого способа, а данные о средней цене сделки - второго. 
Существуют и данные, которые могут описываться обоими способами, но при этом меняется их трактовка. Так, выражение “средняя цена предложения на 1.01.99” означает, что при расчете этой величины использовались все предложения, содержащиеся в листинге фирмы на эту дату, а выражение “средняя цена предложения за декабрь 98” - только предложения, поступившие за декабрь.
Исходя из изложенного, часто встречающееся в публикациях выражение “средняя цена  квартир в городе N на 1.01.99” не имеет смысла, т.к.:

в нем нарушено правило об уточнении понятия цены (следует писать “средняя цена предложения квартир”);

если же имелись ввиду цены сделок, то следует писать “средняя цена сделок за 31.12.98” (если усреднялись сделки за один день), или «за 12.98» (если усреднялась выборка за месяц).

Первый вариант вряд ли реален, поскольку выборка сделок за один день слишком мала.
Таким образом, следующее правило требует фиксировать (пояснять) используемый способ привязки средних данных к определенному моменту времени.
4.7. АБСОЛЮТНЫЕ И ОТНОСИТЕЛЬНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ (ДОЛИ). ИНДЕКСЫ РОСТА И ТЕМПЫ ПРИРОСТА

Все используемые показатели можно разделить на две категории. Первая категория – абсолютные (именованные) показатели: цена в рублях, время экспозиции в днях, объем сделок в штуках и др. Вторая – относительные (безразмерные) показатели, выраженные в долях единицы или в процентах: 

· доли (например, доля предложений однокомнатных квартир в общем объеме предложения);

· индексы роста (например, отношение средней цены 1 кв. м за февраль и январь 1999г. – месячный индекс роста цен; отношение средней цены за декабрь 1998г. и декабрь 1997 г. – годовой индекс роста цен);

· темпы прироста (например, разность месячных индексов роста за февраль и январь дает темп прироста в феврале; разность годовых индексов за два смежных года дает темп прироста в последнем году).

Индексы роста больше единицы или 100% отражают рост цен, меньше единицы или 100% - снижение цен. Темпы прироста положительные отражают рост цен, отрицательные – снижение.

Динамический ряд месячных темпов прироста цен отражает динамику их ежемесячного изменения, динамический ряд месячных индексов роста цен – жинамику накопленного изменения их величины.

Увеличение доли одной категории квартир в общей совокупности предложения и уменьшение их доли в общей совокупности спроса не означает увеличение предложения и уменьшение спроса этих квартир (возможно, при этом резко снизилось общее предложение и вырос спрос).

4.8. ПОСТРОЕНИЕ ДИНАМИЧЕСКОГО РЯДА. СГЛАЖИВАНИЕ И АППРОКСИМАЦИЯ
Наличие достаточно большой последовательности ежемесячных (еженедельных) данных о средних значениях изучаемых показателей  (динамический ряд) позволяет построить график изменения показателя во времени. Первым шагом при этом является построение столбчатой диаграммы либо ломанной линии, проходящей через отмеченные точки на графике. Столбчатая диаграмма подчеркивает, что случайная величина усреднена в пределах каждого периода времени (не путать с гистограммой!), а ломанная линия нагляднее демонстрирует тенденции.

ДИНАМИКА ЦЕН ПРЕДЛОЖЕНИЯ И СДЕЛОК НА ВТОРИЧНОМ РЫНКЕ ЖИЛЬЯ БАРНАУЛА, тыс. руб. / кв. м (по данным АН «Дом»)


 Однако, останавливаться на этом шаге и делать выводы об изменении показателя за месяц, квартал, год по разности значений точек можно лишь при достаточно большом объеме выборок, когда для каждой пары точек всего ряда соблюдается следующее правило: 

С2>C1+D,

где С2, С1 - большее и меньшее значения показателя.

В противном случае необходимо сделать второй шаг - сглаживание ряда. Правило сглаживания состоит в том, что следует провести (хотя бы от руки) плавную линию так, чтобы близкие точки отклонялись от нее примерно на равные расстояния. Желательно выполнить эту операцию более строго, проведя аппроксимацию полученной кривой одной из простейших функций (например, полиномом невысокого порядка) и определив ее коэффициенты специальными методами математической статистики, например, методом наименьших квадратов. В настоящее время имеются удобные прикладные программы для ПК, выполняющие эту работу автоматически.

Дальнейшее правило состоит в том, что проценты прироста или снижения показателей за определенный период вычисляются по точкам кривой, а не по фактическим значениям, и точность их при этом повышается. 

ИССЛЕДОВАНИЕ ФАКТОРА СЕЗОННОСТИ НА РЫНКЕ ЖИЛЬЯ ЯКУТСКА


4.9. ПОСТРОЕНИЕ  МАТЕМАТИСТИЧЕСКОЙ  МОДЕЛИ  ПРОЦЕССА. СТАТИСТИЧЕСКОЕ И ЭВРИСТИЧЕСКОЕ ПРОГНОЗИРОВАНИЕ

Полученная аппроксимационная кривая представляет собой простейшую модель исследуемого процесса. Однако использовать ее для целей прогнозирования возможно лишь на коротком участке (один-два месяца), и лишь когда изменения тенденций не ожидается. 

Более глубокий анализ и прогноз возможен, когда математическая модель процесса построена на основе выявленных закономерностей протекания исследуемого процесса. Результаты таких исследований и порядок их использования при прогнозировании приведен в следующем разделе.

Эв​ри​сти​че​ский под​ход к прогнозированию цен на объекты недвижимости со​сто​ит в логическом, использующем как количественные, так и качественные данные, ана​ли​зе фак​то​ров, фор​ми​рую​щих тен​ден​ции из​ме​не​ния цен, и вы​яв​ле​нии ре​зуль​ти​рую​щей тен​ден​ции.

Ме​то​ди​ка, основанная на эвристическом подходе,  вклю​ча​ет сле​дую​щие эта​пы:

ана​лиз со​стоя​ния рын​ка недвижимости в дан​ном го​ро​де, оп​ре​де​ле​ние дос​тиг​ну​той ста​дии его раз​ви​тия и ос​нов​ной долгосрочной тен​ден​ции из​ме​не​ния цен;

ана​лиз про​гно​зов из​ме​не​ния мак​ро​эко​но​ми​че​ских по​ка​за​те​лей  в стране и кор​рек​ти​ров​ка про​гно​за;

ана​лиз спе​ци​фи​че​ских характеристик и социально-эко​но​ми​че​ских ус​ло​вий го​ро​да, ре​гио​на и оп​ре​де​ле​ние среднесрочных тен​ден​ций от​кло​не​ния тем​пов рос​та цен от основной тенденции;

анализ внутренних факторов и внешних условий, способных изменить ситуацию на рынке, и определение краткосрочных тенденций колебания цен;

со​пос​тав​ле​ние ре​зуль​та​тов пре​ды​ду​щих эта​пов и оп​ре​де​ле​ние ре​зуль​ти​рую​щей тен​ден​ции.

5. ПРОГНОЗИРОВАНИЕ РАЗВИТИЯ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ

5.1. ОБЩАЯ ЗАКОНОМЕРНОСТЬ СТАНОВЛЕНИЯ И РАЗВИТИЯ РЫНКОВ НЕДВИЖИМОСТИ. СТАДИИ РАЗВИТИЯ РЫНКА

Исследования показали, что существует общая для развивающихся рынков различных городов закономерность изменения стоимости жилья: рост цен от начальных, дорыночных  с последующей стабилизацией на уровне “мировых” рыночных цен, соответствующих ценам в городах-аналогах при развитом рынке. Этот рост в отдельные периоды может замедляться (вплоть до временного снижения цен) в силу резкого ухудшения социально-экономического положения региона, усиленного оттока населения и т.п., но постепенно во всех городах цены достигают уровня стабилизации и в дальнейшем будут колебаться вместе с экономическими, инвестиционными, миграционными циклами. 

Сущность этой закономерности заключается в том, что рынок недвижимости в своем развитии проходит ряд стадий. 

При переходе от одной стадии к другой принципиально меняются значения следующих факторов: 

- начальный уровень цен,

- соотношение цен первичного и вторичного рынков недвижимости,

- соотношение спроса и предложения,

- степень “рыночности” поведения продавцов и покупателей (осведомленность о законах, правилах и правах, о спросе и предложении, ценах, курсе валют, степень долларизации рынка), 

- степень активности рынка (доля сделок в общем числе зарегистрированных объектов недвижимости  того или иного типа),

- правовая среда (состояние законодательной, нормативной базы, уровень  криминализации рынка),

- степень развития инфраструктуры рынка (состояние методической базы, корпоративных форм деятельности агентов рынка, информационной обеспеченности и открытости рынка).

Основной интересующий нас индикатор рынка - цены на недвижимость - изменяется следующим образом.

В начале первой, стартовой стадии жилье принципиально недооценено, рыночные процессы только начинаются, но затем следует быстрый рост цен. К концу стадии, т.е. через 2-3 года, цены в Москве выросли в 7 раз, в других городах - в 3-5 раз (среднегодовые темпы роста - 200-400%). Во второй стадии, переходной, цены продолжают расти, но уже меньшими темпами (в Москве 30-50% в год). На третьей стадии, стадии складывающегося рынка, рост цен прекращается с постепенным переходом к стабилизации. Наконец, рынок недвижимости на четвертой стадии (стабильного рынка) по основным закономерностям аналогичен развитым рынкам, но требуются еще годы, если не десятилетия, для постепенного продвижения к стандартам развитого рынка в области развития законодательной базы, инфраструктуры рынка и т.д.


ДИНАМИКА СРЕДНЕЙ СТОИМОСТИ 1 КВ. М ЖИЛЬЯ В МОСКВЕ ($)
Была предложена для описания этой закономерности логистическая модель вида

V (Т) = А / (1 + ехр (B - CT)),

где V- средняя за период (среднемесячная) цена 1 кв. м общей площади объекта; Т - по​ряд​ко​вый но​мер периода (ме​ся​ца); А, В и С - постоянные коэффициенты (параметры модели).

Та​кая модель ис​поль​зу​ет​ся в тео​рии сис​тем ав​то​ма​ти​че​ско​го ре​гу​ли​ро​ва​ния для лю​бо​го пе​ре​ход​но​го про​цес​са (изменение некоторого параметра системы при ее переходе из одного состояния в другое). Но ес​ли ры​нок пред​став​ля​ет со​бой са​мо​на​страи​ваю​щую​ся, са​мо​ре​гу​ли​рую​щую​ся сис​те​му, то его раз​ви​тие долж​но под​чи​нять​ся по​доб​ной за​ко​но​мер​но​сти, и эта за​ко​но​мер​ность яв​ля​ет​ся об​щей как для тех​ни​че​ских, так и для со​ци​аль​но-эко​но​ми​че​ских сис​тем.

Возможны два сценария перехода к стабилизации, в соответствии с теорией автоматического регулирования: “с перебегом”, когда цены вначале стремительно растут и переходят за разумные пределы, а затем несколько снижаются и после одного-двух колебаний стабилизируются на более низком уровне, и “с доползанием”, когда цены плавно подходят к уровню стабилизации. 

В начале 1995 года, в период наибольшего взлета цен на жилье в Москве, был сделан прогноз о том, что к середине года рост прекратится, и  наиболее вероятен первый сценарий стабилизации. График показывает, что этот прогноз подтвердился: с 1996 года цены на жилье в Москве снижались от того запредельного уровня, которого они достигли к марту 1995 г Августовский кризис  лишь продолжил некоторую корректировку уровня цен в Москве, не изменив их принципиально. 
В менее выраженной форме этот сценарий наблюдался в Нижнем Новгороде, Ростове-на-Дону. По нашему мнению, в других городах только с кризисом 1998 года произошла существенная корректировка цен на жилищном рынке в сторону уменьшения. 

Следовательно, рынок жилья большинства городов в 1998-99 гг. проходит третью стадию развития – стадию складывающегося рынка. Сущность ее состоит в «откате» цен от ранее достигнутого уровня, колебательном поиске нового равновесия. Сценарий «с перебегом» является общей закономерностью для всех городов.
Что касается рынка аренды жилья, офисов, в меньшей степени торговых помещений и складов в Москве и Санкт-Петербурге, то здесь арендные ставки быстро достигли уровня не только Парижа, но и Токио. Их величина определялась не столько состоянием фонда объектов недвижимости, сколько спецификой экономической и финансовой ситуации в столицах. Августовский кризис привел к двукратному снижению ставок и их приближению к среднеевропейским. Другими словами, и эти сегменты рынка недвижимости развиваются по тому же сценарию.

Таким образом, определяющей закономерностью динамики цен на недвижимость в развивающейся переходной экономике является рост долларовых цен на жилье от начального, заведомо низкого уровня до естественного для каждого города “мирового” уровня, соответствующего его специфическим особенностям.

Вместе с тем, реализация данной закономерности имеет свои особенности в различных регионах и городах России.

5.2.   ОТ ЧЕГО ЗАВИСИТ ЕСТЕСТВЕННЫЙ ДЛЯ ДАННОГО ГОРОДА УРОВЕНЬ ЦЕН?


К специфическим особенности города, региона, определяющим тот стабильный (хотя и колеблющийся в определенных пределах) уровень цен, который сложится после достижения четвертой стадии развития рынка, относятся:

    - административный статус и масштаб города, характер его промышленного и культурного развития, наличие экспортно-ориентированных, конкурентоспособных производств,

    - структура и состояние недвижимого фонда города,

    - удаление от столиц, других крупных центров, соседних государств,

    - характер транспортных, торгово-экономических связей с ними,

    - природно-климатические условия,

    - экологические условия.

 В столицах, крупных региональных, транспортных, культурных  центрах с высоким уровнем финансовых потоков, эффективными инвестициями и  хорошими перспективами развития, рынок недвижимости достаточно быстро развивается, и цены на объекты недвижимости со временем устанавливаются на достаточно высоком уровне. 

В малых городах с неразвитой или неконкурентоспособной монопромышленной экономикой, низким уровнем финансовых потоков и отсутствием инвестиций, удаленных от региональных столиц или крупных центров, с плохими  природными или экологическими условиями, рынок недвижимости долго находится в зачаточном состоянии, а со временем цены стабилизируются на низком уровне. 

Между этими крайними типами городов находится множество промежуточных, для которых характерен средний темп развития рынка недвижимости и средний уровень цен после стабилизации.

Ниже будет показано, что одним из характерных признаков, разделяющих эти три типа рынков, является степень их долларизации.

Необходимо подчеркнуть, что если уровень стабильных цен полностью определяется приведенными факторами, то темпы развития рынка во многом зависят также и от других факторов, прежде всего социально-экономического характера.

Пассивная политика и нерыночная ориентация местных властей, низкий уровень доходов населения и степени их дифференциации, миграционный  отток, инвестиционная пассивность, низкие  темпы строительства и низкий уровень предложения и спроса на объекты недвижимости угнетают развитие рыночных отношений в городе, сдерживают рост цен на объекты недвижимости

Напротив, активная рыночная политика местных властей, высокий уровень доходов населения и  формирование  мощного среднего класса, высокие темпы развития бизнеса и предпринимательства и инвестиционная активность, рост темпов строительства, предложения и спроса на объекты недвижимости создают благоприятные условия для развития рынка, цены на объекты недвижимости быстро растут и затем стабилизируются на достаточно высоком уровне.

 Активная политика противодействия развитию рынка на местном уровне может привести к замедлению его становления и стагнации цен на низком уровне, риску снижения доходности инвестиций. 

Разнообразные сочетания этих факторов, а тем более их изменение во времени в разнонаправленную сторону приводят к большому разнообразию сценариев становления рынков недвижимости в различных городах, к несинхронности их развития. На рисунке в качестве иллюстрации приведена динамика изменения цен на рынках жилья Твери (активная рыночная политика властей, удачное географическое положение города, невысокий экономический потенциал и качество жилищного фонда – быстрое развитие рынка жилья и стабилизация цен на низком уровне) и Екатеринбурга (крупный промышленный центр Урала – плавное развитие рынка и постепенный выход на высокий уровень цен). В результате кризиса 1998 года в обоих городах произошел откат цен с перспективой стабилизации на более низком уровне.

ДИНАМИКА СРЕДНЕЙ ЦЕНЫ 1 кв. м ЖИЛЬЯ в ЕКАТЕРИНБУРГЕ И ТВЕРИ


5.3. Долларизация и дедолларизация рынка жилья

В первый период становления рынка недвижимости, в условиях высокой инфляции, наиболее ярко проявлялось и наиболее полно изучено влияние на уровень цен на жилье таких макроэкономических параметров, как темпы инфляции рубля и его девальвации относительно доллара. Характер влияния каждого из этих факторов существенно зависит от вида применяемых на рынке недвижимости данного города цен: долларовые, рублевые или смешанные.  

К концу 1994 г. степень долларизации рынка недвижимости считалась одним из показателей его развитости. Около 40% наиболее продвинутых городов из обследованных пользовались в этот период только долларовыми ценами, 35% - смешанными, и лишь 25% малых и удаленных городов - только рублевыми. В середине 1995 г., в условиях финансовой стабилизации и  укрепления курса рубля, начался осторожный процесс дедолларизации рынка. Он прерывался некоторыми важными политическими событиями (прежде всего, декабрьские выборы 1995 г. и  июньские 1996 г.). В 1997 году эти величины составили соответственно 20%, 30% и 50%. В настоящее время наблюдается четкая тенденция к дедолларизации рынка.

Ранее проведенными в исследованиями установлена еще одна закономерность развития российского рынка жилья, связывающая темпы прироста цен на жилье с темпами прироста курса доллара. 
Для городов, где цены на жилье номинируются в долларах США,  на примере Москвы (по данным 1993-1995 гг.) получена следующая зависимость: при изменении месячных темпов роста  курса доллара изменяются месячные темпы роста цен на жилье в соотношении 5:1. Причем, временной лаг между этими изменениями практически отсутствует (+/-1 месяц).

 Объяснения этой закономерности лежат в области массовой психологии: в условиях нестабильности национальной валюты повышается инвестиционная активность населения, увеличивается спрос на жилье, что соответственно влияет на цены. Поэтому подъем  цен на жилье иногда опережал по времени подъем курса доллара: продавцы предвидели, предчувствовали грядущий обвал рубля.

В городах с ценами, номинированными в рублях, темпы прироста цен на жилье ориентируются на темпы прироста потребительских цен (инфляции) и, как правило, несколько отстают от последних, а изменение этих цен в долларовом выражении зависит от соотношения темпов инфляции и темпов девальвации рубля. 

В городах со смешанными ценами воздействие девальвации и инфляции  носит наиболее сложный характер и, в зависимости от соотношения между ними, приводит либо к большей привязке цен на недвижимость к доллару (если темпы инфляции рубля превышают темпы роста курса доллара), либо  при повышении курса рубля и продолжающейся инфляции  (как это было в мае-июне 1995 г.) происходит замедление роста рублевых цен и частичная дедолларизация рынка.

Анализ динамики рынка недвижимости в ходе финансово-экономического кризиса августа 1998 года выявил еще одну закономерность: реакция рынков с долларовой и рублевой номинацией цен принципиально различна. В городах первой группы продавцы и риэлторы в условиях роста курса доллара и снижения платежеспособного спроса упорно удерживают долларовые цены предложения, уступая лишь при резком падении спроса; предложение растет, и к концу года цены снизились на 10-40%. В городах второй группы рублевые цены растут значительно медленнее, чем курс доллара, продавцы и риэлторы сдерживают их рост в связи с резким падением предложения, спрос резко увеличивается, и к концу года цены в долларовом эквиваленте снизились на 45-65%. Аналогичная реакция на кризис наблюдалась на первичных рынках муниципального жилья (на 

которых цены номинируются в рублях во всех городах, включая Москву).





5.4. Номинальные цены и индексы реального изменения стоимости недвижимости

Как следует из предыдущего раздела, динамика рублевых цен не вполне отражает реальное изменение стоимости недвижимости – ее необходимо скорректировать на инфляцию. Но и динамика долларовых цен также не учитывает изменение покупательной способности доллара в России. Поэтому индексы рублевых и долларовых цен необходимо пересчитывать в т.н. сопоставимые цены базового периода. 

Расчет производится по формуле

IGS = Iцр / Iир = Iцд / Iид = Iцд ( Iдрд / Iир,

где IGS – показатель изменения стоимости жилья относительно базового периода;

      Iцр – индекс рублевой цены жилья;

      Iцд – индекс долларовой цены жилья;

      Iир – индекс инфляции рубля;

      Iдрд – индекс девальвации рубля относительно доллара;

      Iид = Iир / Iдрд  – индекс локальной инфляции доллара в России (относительно    потребительской корзины).

Для каждого конкретного города и сегмента рынка индекс IGS представляет собой индекс сегментной инфляции. Средневзвешенный по объему сделок (предложений) в группе городов индекс IGS характеризует среднее изменение стоимости жилья в этой группе. В связи с ограниченностью данных об объемах сделок в качестве допущения взвешивание нами производилось по объему жилищного фонда.

Динамика индекса IGS в 1998 году


ИЗМЕНЕНИЕ СТОИМОСТИ ЖИЛЬЯ В ГОРОДАХ РОССИИ 

в 1998 году

Город
номинация

цен
12.98

US$ / кв. м
12.97

US$ / кв. м
индекс

98 / 97
Жилищный фонд, тыс. кв. м
Доля
IGS

Москва
долл.
890
950
0,94
162660
0,315
1,71

С.-Петербург
долл.
480
560
0,85
79418
0,438
1,55

Калининград
долл.
470
620
0,76
6827
0,037
1,38

Н. Новгород
долл.
450
538
0,84
23522
0,128
1,53

Ростов-на -Дону
долл.
390
420
0,93
17572
0,096
1,69

Владивосток
долл.
395
450
0,88
9963
0,051
1,60

Екатеринбург
долл.
334
535
0,62
22915
0,125
1,28

Рязань
долл.
290
380
0,76
8686
0,044
1,38

Тверь
долл.
264
355
0,74
7365
0,040
1,36

Хабаровск
долл.
240
390
0,62
9947
0,054
1,13

Брянск
долл.
230
330
0,70
7630
0,040
1,27

Владимир
долл.
220
370 
0,60
5665
0,031
1,09

Россия-1
долл.
415
514
0,81
183154
0,355
1,41

Новосибирск
руб.
275
490
0,56
21480
0,125
1,01

Иркутск
руб.
255
470
0,54
9682
0,057
0,98

Воронеж
руб.
237
420
0,56
14892
0,087
1,01

Якутск
руб.
230
660
0,35
2823
0,017
0,64

Белгород
руб.
213
440
0,48
4926
0,029
0,87

Тюмень
руб.
180
470
0,38
8952
0,053
0,70

Петрозаводск
руб.
180
435
0,41
4942
0,030
0,75

Омск
руб.
172
375
0,46
18856
0,110
0,84

Пермь
руб.
165
505 
0,33
16508
0,096
0,60

Саратов
руб.
165
350
0,47
14795
0,086
0,86

 Чита*
Руб.
160
325
0,49
5173
0,029
0,90

Астрахань
руб.
150
320 
0,47
7833
0,046
0,85

Кемерово
руб.
150
365
0,41
8461
0,052
0,75

Томск
руб.
145
400
0,36
7471
0,044
0,65

Липецк
руб.
140
375
0,37
7992
0,047
0,68

Ульяновск
руб.
135
340
0,40
11420
0,066
0,73

Барнаул
руб.
130
380
0,34
9425
0,055
0,62

Россия-2
руб.
187
422
0,44
170458
0,330
0,81

РОССИЯ (центры регионов)

490
620
0,79
516312
1,000
1,31

5.5. КРАТКОСРОЧНОЕ, СРЕДНЕСРОЧНОЕ,  ДОЛГОСРОЧНОЕ ПРОГНОЗИРОВАНИЕ

Перечисленные выше группы факторов, определяющие перспективы развития рынка недвижимости, и прежде всего – ценовой ситуации на нем, можно разбить на два класса: внутренние и внешние. 

К первому относятся внутренние по отношению к рынку факторы, собственные закономерности развития рынка, и в том числе – определяющие его поведение при изменении условий внешней среды: 

экспоненциальный рост цен при переходе от централизованной к рыночной экономике, 

зависимость уровня насыщения кривой роста («естественного» для каждого города уровня цен) от характеристик данного города, 

связь между темпами изменения курса национальной валюты и темпами роста цен (в долларовом выражении), 

взаимное влияние вторичного и первичного рынка, 

сезонность на рынке недвижимости, и т.д. 

К второму классу относятся факторы внешней среды: макроэкономические, социально-экономические, политические, правовые, и т.д. 

В конечном счете тенденции развития рынка определяются сочетанием, взаимным влиянием этих классов. Но степень влияния каждого из них может существенно меняться. 

Так, на ранних стадиях становления рынка определяющим фактором была закономерность роста цен на рынке недвижимости (в долларовом выражении) в условиях экономического кризиса в России с последующим переходом к стабилизации. Ухудшение социально-экономической ситуации в том или ином городе относительно общероссийской могло привести к временному уменьшению темпов роста и даже некоторому снижению цен, но в дальнейшем рост цен в данном городе продолжался. Поэтому прогнозирование тенденций изменения цен в обследуемых городах на год вперед (рост или стабилизация) производилось нами прежде всего на основе выявления достигнутой стадии развития рынка в данном городе. Прогноз снижения цен давался в двух случаях: когда было известно о резком ухудшении социально-экономической ситуации в городе (закрытие производств, массовый отток населения) либо когда построенная для данного города модель-прогноз демонстрировала на конец предыдущего периода  значительный «перебег» фактических цен относительно прогнозируемых. В течение трех лет степень совпадения прогнозов с фактическими данными составляла 85-90%, что подтверждает правильность методики. 

По мере развития рынка, перехода к третьей и четвертой стадии определяющими становятся внешние факторы. Изменения в экономической ситуации, законодательстве, налогообложении недвижимости через колебания спроса и предложения накладываются уже не на растущий отрезок кривой, а на ее пологий или горизонтальный участок, и вследствие этого определяют не только темпы роста цен, но и вектор их изменения – повышение или снижение.

Короткая история развития рынка недвижимости в городах России еще не позволила накопить статистические данные, необходимые для получения количественной взаимосвязи между изменением цен и внешними факторами. Что касается качественной оценки тенденций на 1999 год, то она зависит от объяснения характера спада цен во всех городах и на всех сегментах рынка недвижимости в 1998 году. 

Если это временный спад, вызванный кратковременным финансово-экономическим кризисом, то рынок быстро вернется в докризисное состояние, и цены в дальнейшем будут колебаться относительно ранее достигнутого уровня стабильности. Если же это «откат после перебега», то цены после одного-двух периодов некоторого снижения-повышения выйдут на новый уровень стабильности, сниженный относительно докризисного. 

Отметим, что вышесказанное касается среднесрочного и долгосрочного периода прогнозирования, к которым в современных условиях России мы относим соответственно 1-2 и 3-5 лет. Что касается краткосрочного (в пределах одного года) прогноза, то необходимо включать в рассмотрение весь спектр как внешних, так и внутренних факторов.

Обратимся еще раз к аналогии между понятием о рынке недвижимости, как социально-экономической саморегулируемой системе, и принятым в кибернетике понятием систем автоматического регулирования. Известно, что система при незначительном внешнем воздействии может отклониться от стабильного состояния, но быстро возвращается к нему (после нескольких колебаний). При сильном внешнем воздействии, превышающем приспособительные возможности системы, она переходит в новое состояние без последующего возврата в предыдущее (в экономической терминологии такое воздействие называется «шоком»). Именно это произошло с рынком недвижимости в результате кризиса 1998 года.

Известно, что рынок недвижимости более консервативен по сравнению с другими рынками – товарным, фондовым и т.п. Он может быстро обрушиться, но медленно восстанавливается. Для серьезного повышения цен ему необходим новый, положительный шок: бурный экономический рост в регионе, либо бурный приток населения, и т.п. Следовательно, в основу долгосрочного и среднесрочного прогнозирования тенденций развития рынка недвижимости необходимо положить прогноз экономической ситуации в России. 

При разработке прогноза целесообразно использовать метод разветвляющихся сценариев. В начале применения метода выделяются этапы прогнозируемого процесса, определяются один-три возможных сценария развития на первом этапе и их результаты (исходы), затем один-три сценария для каждого исхода на втором этапе и т.д. На каждом этапе для каждого сценария даются экспертные оценки вероятности его реализации, близкие сценарии объединяются, маловероятные варианты отбрасываются. Далее, для каждого сценария развития экономической ситуации определяются тенденции изменения параметров жилищного рынка. Затем рассчитывают средневзвешенные параметры с учетом вероятности каждого сценария и получают наиболее вероятный прогноз. 

В качестве примера на рисунке приведен прогноз средневзвешенных индексов долларовых цен на рынке жилья России. 

ПРОГНОЗ ИЗМЕНЕНИЯ СРЕДНЕВЗВЕШЕННЫХ ИНДЕКСОВ СТОИМОСТИ ЖИЛЬЯ В ГОРОДАХ РОССИИ ПРИ РАЗЛИЧНЫХ СЦЕНАРИЯХ РАЗВИТИЯ ЭКОНОМИЧЕСКОЙ И ПОЛИТИЧЕСКОЙ СИТУАЦИИ


Ниже он детализирован для Москвы, группы городов с долларовой номинацией цен (Россия-1) и рублевой номинацией (Россия-2) с учетом различной динамики средневзвешенных цен в этих группах. Аналогично может быть получен прогноз для конкретного города при наличии достаточно длинного динамического ряда среднемесячных цен.

НАИБОЛЕЕ ВЕРОЯТНЫЙ ПРОГНОЗ ДИНАМИКИ ЦЕН НА РЫНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКВЫ, ДРУГИХ ГОРОДОВ С ДОЛЛАРОВОЙ НОМИНАЦИЕЙ


По мере накопления статистических данных необходимо проводить сопоставление их с прогнозом, выявление причин расхождения и при необходимости – корректировку прогноза на последующий период. Так, данные о динамике цен на рынке жилья ряда городов в 4 кв. 1998 г. и 1 кв. 1999 г. показывают, что сделанный ранее прогноз в основном подтвердился.

ПРОГНОЗ И ФАКТИЧЕСКОЕ ИЗМЕНЕНИЕ ИНДЕКСА ДОЛЛАРОВЫХ ЦЕН 

В МОСКВЕ

ПРОГНОЗ И ФАКТИЧЕСКИЕ ДАННЫЕ ИЗМЕНЕНИЯ ИНДЕКСОВ ДОЛЛАРОВЫХ ЦЕН НА ЖИЛЬЕ В ГОРОДАХ РОССИИ-1


ПРОГНОЗ И ФАКТИЧЕСКОЕ ИЗМЕНЕНИЕ ИНДЕКСОВ ДОЛЛАРОВЫХ ЦЕН НА ЖИЛЬЕ В ГОРОДАХ РОССИИ-2
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