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Представлены теоретическое обоснование и возможности практического применения методов

статистики для исследования однородности объектов офисной недвижимости, реализуемой на

локальных рынках города в пределах административных районов. Рассматривается необходимость

применения метода многомерного статистического анализа для установления типичных групп

объектов как основы разработки адекватных моделей ценообразования.

Решение важнейшей теоретической и

прикладной задачи, состоящей в обоснован&

ном определении объектов&аналогов при

оценке недвижимости, требует применения

комплекса статистических методов, направ&

ленных на исследование как наблюдаемых и

измеримых, так и скрытых (латентных) фак&

торов однотипности объектов.

Разнородность совокупности офисной

недвижимости города обусловлена тем, что

ее рынок состоит из более мелких рынков &

локальных рынков, субрынков, которые яв&

ляются взаимосвязанными и могут быть вы&

делены на основе различных признаков, ха&

рактеризующих предложение офисной не&

движимости, спрос на нее, сложившиеся на

рынке цены.

Выделение субрынков офисной недвижи&

мости по административным районам города

следует рассматривать как первоначальную

ступень исследования структуры рынка с це&

лью определения однородных групп объек&

тов. Группировочный признак “администра&

тивный район” в данном случае может кос&

венно отражать ряд объективных факторов

спроса и предложения на рынке офисной

недвижимости: доходный уровень покупате&

лей, их концентрацию, виды экономической

деятельности, месторасположение объектов,

окружение их объектами инфраструктуры,

состояние окружающей среды и пр. При этом

данный признак напрямую характеризует вли&

яние субъективных факторов на конъюнкту&

ру рассматриваемого рынка, а именно & раз&

личий в качестве и эффективности управля&

ющей деятельности администраций город&

ских округов, а также регулирующей деятель&

ности районных служб по регистрации не&

движимости и других институтов, связанных

с оборотом недвижимости в пределах адми&

нистративных районов.

Распределение реализованных объектов

исследуемой совокупности по административ&

ным районам города достаточно равномер&

но. Подтверждением этому является рассчи&

танный по данным строки 2 табл. 1 коэффи&

циент вариации долей, который, как показа&

но в статье М.М. Юзбашева и Т.А. Агапо&

вой1, может быть определен по формуле
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 & коэффициент вариации долей групп в со&

вокупности; d
i
 & отдельные доли; i & номер

групп в совокупности, i = 1, к; к & число групп

в совокупности.

По имеющимся данным (стр. 2, табл. 1)

коэффициент вариации долей определяется

следующим образом:
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Следовательно, административные райо&

ны города Самары однородны по их доле в

рассматриваемой совокупности реализован&

ных объектов офисной недвижимости. Од&

нако при этом они существенно различаются
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по средним значениям результативных и фак&

торных показателей ценообразования. Не

совпадает также распределение минимальных

и максимальных средних значений этих по&

казателей по административным районам

(табл. 1). Отсюда следует предположение о

том, что процессы реализации объектов

офисной недвижимости, рассматриваемые в

пределах границ административного района

города, не представляют собой совокупнос&

ти, обладающей общими закономерностями

ценообразования, характерными для конкрет&

ных локальных рынков.

Подтверждением данному предположе&

нию может быть весьма высокая вариация

большинства показателей, характеризующих

процессы ценообразования на объекты офис&

ной недвижимости, по административным

районам города. Неоднородность в пределах

районов, выявленная по данным табл. 2, зас&

тавляет отказаться от выбора признака “ад&

министративный район” как основного для

типизации объектов с целью выявления ста&

тистических закономерностей ценообразова&

ния.

Вместе с тем высказанная гипотеза о на&

личии внешних (по отношению к рассматри&

ваемой системе) объективных и субъективных

факторов, приводящих к локализации рынка

офисной недвижимости в пределах границ

административных районов города, подтвер&

ждается (хотя и отчасти) данными указанной

табл. 2. Для того чтобы это установить, сле&

дует обратить внимание на тот факт, что все

показатели, характеризующие неценовые фак&

торы ценообразования на объекты офисной

недвижимости, во всех районах города варь&

ируют весьма существенно (коэффициенты

вариации & от 50 до 1600 %), вариация же

ценового фактора V14 (цена вхождения объек&

та на рынок, руб. за 1 кв. м) и результативно&

го показателя V15 (цена реализации объекта,

руб. за 1 кв. м) по административным райо&

нам значительно ниже. Это указывает на ло&

кальное (в пределах административных рай&

онов) ценообразующее влияние названных

выше факторов объективного и субъектив&

ного характера, напрямую не представлен&

ных в исходной системе показателей, но ока&

зывающих определенное системообразую&

щее воздействие на концентрацию однотип&

ных рыночных процессов. Следует отметить,

что еще в большей степени данное воздей&

ствие проявляется в формировании цен на

жилую недвижимость, что подтверждается

значениями коэффициента вариации по по&

казателю V36 (цена реализации жилой не&

движимости, руб. за 1 кв. м), который в на&

стоящем исследовании играет роль фактор&

ного показателя.

Одновременная минимальность вариации

в пределах административных районов цено&

вых показателей V14, V15 и V36 есть след&

ствие объективного, относительно независи&

мого внутреннего единства ценовой систе&

мы, получившего название “эффект Слуцко&

го”2. Статистические проявления этого эф&

фекта следует учитывать при построении ма&

тематических моделей ценообразования на

объекты офисной недвижимости.

Исходя из сформулированной во введе&

нии задачи исследования закономерностей

взаимного влияния цен реализации объек&

тов офисной недвижимости и времени их эк&

спозиции на открытом рынке, следует обра&

тить внимание еще на один статистический

эффект. Суть его определяется следующими

соотношениями (табл. 2): вариация показа&

теля V4 (время экспозиции объектов на рын&

ке, суток) значительна. По различным адми&

нистративным районам города она составля&

ет 115&135%. Это существенно выше, чем

вариация сложившихся по районам цен реа&

лизации объектов офисной недвижимости за

1 кв. м (V15), которая колеблется в пределах

22&44%. Можно сделать вывод о том, что

влияние ценообразующих факторов на ло&

кальных рынках офисной недвижимости ме&

нее разнородно, чем реактивность откликов

этих рынков на ценообразующие факторы.

В целом же существенная вариация по

административным районам города большин&

ства показателей исходной системы приво&

дит к необходимости отказаться от исполь&

зования группировки объектов офисной не&

движимости по признаку размещения в оп&

ределенном административном районе для

выявления статистических закономерностей

ценообразования под влиянием ценовых и

неценовых факторов.

Статистический вывод, полученный по

исходным данным для г. Самары, подтверж&

дается практическим опытом, в том числе по

другим городам и регионам. К примеру, в



Ýêîíîìèêà

39

публикации Российской гильдии риэлторов

утверждается: “В таком мегаполисе, как Мос&

ква, с ее радиально&кольцевой структурой

метро, проспектов и застройки, наиболее рас&

пространенным является выделение Центра

(в пределах Садового кольца) и 8 секторов

(Север, Северо&Запад, Запад и т.д.), близко

совпадающее с делением на административ&

ные округа. В то же время агентство “Моби&

ле” выделяет 43 района Москвы, получен&

ных в результате объединения территорий

вокруг станций метро с учетом преимуще&

ственной застройки, уровня цен, престижно&

сти районов”3.

Отказ от использования фактора адми&

нистративной принадлежности объектов как

основы их типизации с целью выявления ста&

тистических закономерностей ценообразова&

ния требует ответа на вопрос, какие эконо&

мические признаки, характерные для объек&

тов офисной недвижимости, должны исполь&

зоваться в качестве оснований группировки

для выделения типических по условиям це&

нообразования групп.

Гипотетически (исходя из системы резуль&

тативных и факторных признаков на объек&

ты ценообразования) можно предложить два

варианта “типизации объектов”:

♦по уровню цены реализации объекта;

♦характеру изменения цены за время эк&

спозиции объекта на рынке.

Оба случая учитывают комплекс ценовых

и неценовых факторов ценообразования.

Оценка приемлемости вышеуказанных под&

ходов для выделения однородных групп объек&

тов с целью выявления характерных для них

закономерностей ценообразования требует

построения соответствующих группировок и

проверки надежности статистических моделей

ценообразования, построенных на их основе.
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