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Ïðèâîäÿòñÿ ðåçóëüòàòû àíàëèçà ðûíêà ãîðîäñêîé íåäâèæèìîñòè â Ìîñêâå, âûÿâëåíû ôàêòîðû,
âëèÿþùèå íà öåíîîáðàçîâàíèå íà ðûíêå æèëîé íåäâèæèìîñòè. Ïîñòðîåíû ìîäåëè äëÿ ïðîãíî-
çèðîâàíèÿ öåí íà ãîðîäñêóþ íåäâèæèìîñòü íà áàçå ñòàòèñòè÷åñêîãî àïïàðàòà ìíîãîôàêòîðíîãî
êîððåëÿöèîííî-ðåãðåññèîííîãî àíàëèçà.

Ãîðîäñêàÿ íåäâèæèìîñòü Ìîñêâû ïðèâëå-
êàåò âíèìàíèå âñåãî ìèðà è ñîõðàíÿåò âûñî-
êèé óðîâåíü öåí, íåçàâèñèìî îò ýêîíîìè÷åñ-
êîé ñèòóàöèè â ñòðàíå è ìèðå. Ïðè÷èíà ýòî-
ãî êðîåòñÿ â òîì, ÷òî Ìîñêâà - êðóïíûé ôè-
íàíñîâûé, èíòåëëåêòóàëüíûé, êóëüòóðíûé
öåíòð, îäíà èç «Ñòîëèö ìèðà».

Ðûíîê íåäâèæèìîñòè ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé
ñëîæíóþ è ðàçíîðîäíóþ ñóùíîñòü. Äàæå
åñëè ðå÷ü èäåò òîëüêî î ðûíêå ãîðîäñêîãî
æèëüÿ, òî ýòî ìèëëèîíû êâàðòèð ñî ñâîèìè
óíèêàëüíûìè ñâîéñòâàìè, âïëîòü äî âèäà èç
îêîí èëè óðîâíÿ ðåìîíòà, ñîñòîÿíèÿ ïîäúåç-
äà èëè íàëè÷èÿ êîíñüåðæà. Âñå ýòè êâàðòè-
ðû ðàñïîëàãàþòñÿ ïî âñåì ðàéîíàì ñòîëèöû,
êàæäûé èç êîòîðûõ íàäåëåí ñâîåé èíôðà-
ñòðóêòóðîé è òðàíñïîðòíîé äîñòóïíîñòüþ,
èìååò îïðåäåëåííûé óðîâåíü ýêîëîãèè è ïðå-
ñòèæà. Íî âñå ñòàíîâèòñÿ åùå ñëîæíåå è ðàç-
íîîáðàçíåå, êîãäà ðå÷ü çàõîäèò îá îôèñíûõ
çäàíèÿõ èëè òîðãîâî-ðàçâëåêàòåëüíûõ êîìï-
ëåêñàõ, êîòòåäæíûõ ïîñåëêàõ èëè çåìåëüíûõ
ó÷àñòêàõ.

Ôèíàíñîâûé êðèçèñ âíåñ ñâîè êîððåêòè-
âû âî âñå îòðàñëè ýêîíîìèêè, îñîáåííî ïî-
âëèÿë íà ðûíîê íåäâèæèìîñòè, òàê êàê ýòà
äîëÿ ðûíêà íóæäàåòñÿ â êðóïíûõ ôèíàíñî-
âûõ âëîæåíèÿõ. Â ïåðèîä ôèíàíñîâîãî êðè-
çèñà íàáëþäàëñÿ ïîâñåìåñòíûé ñïàä íà ñïðîñ
íåäâèæèìîñòè, ÷òî ïîâëåêëî çà ñîáîé ïàäå-
íèå öåí. Ðåçêîå ñíèæåíèå ñïðîñà íà ïðèîá-
ðåòåíèå íåäâèæèìîñòè è îäíîâðåìåííûé ðîñò
öåí íà ñòðîèòåëüíûå ìàòåðèàëû ïðèâåëè ê
òîìó, ÷òî ìíîãèå ñòðîèòåëüíûå îðãàíèçàöèè
âûíóæäåíû áûëè ñíèçèòü òåìïû ñòðîèòåëü-
ñòâà, à òî è âîâñå ïðèîñòàíîâèòü åãî äî ëó÷-
øèõ âðåìåí. Òàêèì îáðàçîì, ñòàëî ðàñòè êî-

ëè÷åñòâî íåçàâåðøåííûõ îáúåêòîâ ñòðîèòåëü-
ñòâà.

Åùå îäíèì ìîìåíòîì, ïîâëåêøèì çà ñî-
áîé ñíèæåíèå ïîêóïàòåëüñêîé àêòèâíîñòè æè-
ëüÿ, ÿâèëîñü ñíèæåíèå ðûíêà èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ. Ìíîãèå áàíêè ïðîñòî ïåðåñòà-
ëè äàâàòü èïîòå÷íûå êðåäèòû íàñåëåíèþ èç-
çà áîÿçíè áóäóùèõ íåâîçâðàòîâ èëè íåâîç-
ìîæíîñòè âûïëàòû áàíêàì çàåìíûõ ñðåäñòâ.
Äðóãèå áàíêè ïîøëè ïî ïóòè óâåëè÷åíèÿ ïðî-
öåíòíîé ñòàâêè ïî êðåäèòàì äëÿ ãðàæäàí.

Îäíàêî ïàäåíèå öåí â æèëîì è êîììåð-
÷åñêîì ñåãìåíòàõ ñäåëàëî ìíîãî÷èñëåííûå
îáúåêòû áîëåå äîñòóïíûìè äëÿ ïðèîáðåòå-
íèÿ. Â ïåðèîä ôèíàíñîâîãî êðèçèñà öåíû íà
íåäâèæèìîñòü ïðàêòè÷åñêè äîñòèãëè äíà, â
ñâÿçè ñ ÷åì ñåé÷àñ íàèáîëåå áëàãîïðèÿòíûé
ïåðèîä äëÿ ïîêóïêè æèëüÿ èëè îôèñà â ëè÷-
íîå ïîëüçîâàíèå.

Ïàäàþùèé óðîâåíü æèçíè ïðèâåë ê ðåç-
êîìó ïàäåíèþ ñïðîñà íà âñå âèäû æèëîé íå-
äâèæèìîñòè. Îñîáåííî ïîñòðàäàëî æèëüå
ïðåìèóì-êëàññà. Ðîñêîøíûå êîòòåäæè è êâàð-
òèðû â íîâîñòðîéêàõ ïðàêòè÷åñêè ïåðåñòàëè
ïðèîáðåòàòü. ×óòü áîëåå ïîçèòèâíàÿ ñèòóà-
öèÿ íàáëþäàëàñü íà ðûíêå âòîðè÷íîé íåäâè-
æèìîñòè ýêîíîì-êëàññà - çäåñü ïðîäîëæàëè
ñîâåðøàòüñÿ ñäåëêè, îäíàêî èõ êîëè÷åñòâî
ïî ñðàâíåíèþ ñ äîêðèçèñíûì óðîâíåì ñóùå-
ñòâåííî ñíèçèëîñü. Æèëüå ñðåäíåé öåíîâîé
êàòåãîðèè òàêæå èñïûòàëî íà ñåáå íåãàòèâ-
íîå âëèÿíèå êðèçèñà - åäèíè÷íûå ñäåëêè ïðè-
âåëè ê ñåðüåçíîé ñòàãíàöèè ðûíêà è âûíóäè-
ëè äåâåëîïåðîâ ïðèîñòàíîâèòü ðàáîòû íà
ñòðîèòåëüíûõ ïëîùàäêàõ, çàìîðîçèâ ïðî-
åêòû íà íåîïðåäåëåííûé ñðîê. Íåìàëî íîâî-
ñòðîåê îñòàëîñü íåçàêîí÷åííûìè - ñïðîñ íà
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ïðèîáðåòåíèå æèëüÿ áûë íàñòîëüêî íèçêèì,
÷òî íå áûëî ñìûñëà äàæå ïðîâîäèòü çàâåð-
øàþùóþ îòäåëêó äîìà.

Ïåðâûé êâàðòàë 2010 ã. óíàñëåäîâàë îñ-
íîâíûå òåíäåíöèè öåíîâîé äèíàìèêè ðûíêà
íåäâèæèìîñòè Ìîñêîâñêîãî ðåãèîíà, êîòîðûå
ïðîÿâèëèñü â ïîñëåäíåì êâàðòàëå 2009 ã. Ê
èõ ÷èñëó ñëåäóåò îòíåñòè ìàññèðîâàííîå âîç-
äåéñòâèå ìíåíèé ïðîôåññèîíàëüíûõ ó÷àñò-
íèêîâ ðûíêà íà ïîòåíöèàëüíûõ ïîêóïàòåëåé
æèëüÿ î òîì, ÷òî ïåðèîä ñíèæåíèÿ öåí çà-
êîí÷åí èëè çàêàí÷èâàåòñÿ. Òî åñòü áóäåò ìíî-
ãî ïîïûòîê ñìåíû öåíîâûõ òåíäåíöèé ñî ñòî-
ðîíû ïðîôåññèîíàëüíûõ èãðîêîâ ðûíêà, íî
óäà÷íîé áóäåò ëèøü òà ïîñëåäíÿÿ, êîãäà óñ-
ëîâèÿ äëÿ ýòîãî ïðîöåññà áóäóò ïðèåìëåìû-
ìè äëÿ ñèëüíûõ êîìïàíèé ôåäåðàëüíîãî óðîâ-
íÿ. Ñ áîëüøîé ñòåïåíüþ âåðîÿòíîñòè òàêèìè
óñëîâèÿìè ÿâëÿþòñÿ íèçêèå öåíû íà íåäâè-
æèìîñòü, áëèçêèå ê ñåáåñòîèìîñòè ñòðîèòåëü-
ñòâà, à òàêæå ê óðîâíþ ñïðàâåäëèâîé öåíû
æèëüÿ, ðàññ÷èòàííîé ñ ó÷åòîì îñíîâíûõ âè-
äîâ îïåðàöèé íà ðûíêå.

×òî êàñàåòñÿ ñèòóàöèè ñ öåíàìè, îòìå÷å-
íî èõ ïàäåíèå íà 30-40% â çàâèñèìîñòè îò
óðîâíÿ öåí íà êàæäóþ ãðóïïó íåäâèæèìîñ-
òè. Ñïåöèàëèñòû îòìå÷àþò, ÷òî áîëåå äðóãèõ
ïîñòðàäàëî æèëüå ýëèòíîãî êëàññà - íåðåä-
êî åãî ñòîèìîñòü ñíèæàëàñü ÷óòü ëè íå âäâîå,
÷òîáû çàèíòåðåñîâàòü ïîòåíöèàëüíûõ ïîêó-
ïàòåëåé.

Â êðèçèñíîé ñèòóàöèè íàèáîëüøåå ïàäå-
íèå îñíîâíûõ ïîêàçàòåëåé ïðèøëîñü íà ñåã-

ìåíòû íîâîñòðîåê â Ìîñêâå îò òðåòüåãî
Òðàíñïîðòíîãî Êîëüöà äî ÌÊÀÄ. Òàê, ñ íà-
÷àëà 2009 ã. îáúåì ïðåäëîæåíèÿ â ñòîëèöå
ñîêðàòèëñÿ ïî÷òè íà 24%.

Ïî ìíåíèþ âèöå-ïðåçèäåíòîâ ÐÃÐ (Ðîñ-
ñèéñêîé ãèëüäèè ðèýëòîðîâ), â áëèæàéøåå
âðåìÿ îæèäàåòñÿ äîâîëüíî ñòàáèëüíàÿ ñèòó-
àöèÿ íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè Ðîññèè. Êàêèõ-
ëèáî ïîòðÿñåíèé, èñêëþ÷èòåëüíî ðåçêèõ äâè-
æåíèé öåíû âíèç èëè ââåðõ, ðîñòà èëè ñíè-
æåíèÿ ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ, ìîæíî ñêàçàòü,
íå îæèäàåòñÿ, à åñëè è áóäóò êàêèå-òî íåãà-
òèâíûå òåíäåíöèè, òî îíè ïîëíîñòüþ êîì-
ïåíñèðóþòñÿ ïîëîæèòåëüíûìè.

Ïðè÷èíû ýòîãî â óâåëè÷åíèè ñîöèàëüíûõ
èíèöèàòèâ âëàñòåé, à ýòî, ïîæàëóé, ãëàâíûé
è ðåøàþùèé ôàêòîð äëÿ ñîõðàíåíèÿ ñòàáèëü-
íîñòè íà ðîññèéñêîì ðûíêå íåäâèæèìîñòè.
Ñåé÷àñ ýòîò ðûíîê äîâîëüíî àêòèâåí. Æèëüå
î÷åíü àêòèâíî ðàñêóïàåòñÿ. Ñâèäåòåëüñòâîì
ýòîãî ÿâëÿåòñÿ ñîêðàùåíèå ÷èñëà ïðåäëàãàå-
ìûõ îáúåêòîâ ïî÷òè íà 13%. Îäíîâðåìåííî
ñîêðàòèëñÿ (íà 15%) è ñðîê ýêñïîíèðîâà-
íèÿ, à ñòîèìîñòü íà ïåðâè÷íîì ðûíêå íåäâè-
æèìîñòè óâåëè÷èëàñü íà 2%. Â íàñòîÿùåå
âðåìÿ ñîçäàþòñÿ ðàçëè÷íûå ïðàâèòåëüñòâåí-
íûå ïðîãðàììû, ïðåäíàçíà÷åííûå, íàïðèìåð,
äëÿ ìîëîäûõ ñåìåé, äëÿ ñåìåé ìîëîäûõ ó÷å-
íûõ, à òàêæå ó÷èòåëåé è âîåííîñëóæàùèõ.

Êîëè÷åñòâî êóïëåííûõ êâàðòèð â Ìîñêâå
ïî èòîãàì àïðåëÿ 2010 ã. îáîãíàëî äîêðè-
çèñíûé óðîâåíü (ðèñ. 1). Â ìàðòå 2010 ã. â
ñòîëèöå, ïî äàííûì Ðîñðååñòðà, çàðåãèñòðè-

Ðèñ. 1. Ñðåäíèå öåíû íà æèëóþ íåäâèæèìîñòü â Ìîñêâå, ðóá. çà 1 ì2
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ðîâàíî 3923 ñäåëêè êóïëè-ïðîäàæè êâàðòèð,
à â àïðåëå - 4047. Ñ ôîðìàëüíîé òî÷êè çðå-
íèÿ ýòè öèôðû ñóùåñòâåííî (+72,5%) ïðå-
âîñõîäÿò àíàëîãè÷íûå ïîêàçàòåëè ïåðâûõ äâóõ
ìåñÿöåâ 2009 ã.1 Íî ýòîò ïåðèîä íåêîððåêò-
íî áðàòü â êà÷åñòâå ýòàëîííîãî, ïîñêîëüêó
âåñü ðûíîê òîãäà áûë â øîêîâîì ñîñòîÿíèè
èç-çà íà÷àëà êðèçèñà îñåíüþ 2008 ã.

Îáúÿñíÿåòñÿ äàííàÿ ñèòóàöèÿ íàêîïëåí-
íûì çà êðèçèñíûé ïåðèîä îòëîæåííûì ñïðî-
ñîì ñðåäè íàñåëåíèÿ. Îäíàêî, ïî ìíåíèþ
ñïåöèàëèñòîâ ðûíêà íåäâèæèìîñòè, ïî èòî-
ãàì ìàÿ 2010 ã. íîâûõ ðåêîðäîâ óæå íå áó-
äåò. Ïî ìíåíèþ ñòîëè÷íûõ ðèýëòîðîâ, àêòèâ-
íîñòü ïîêóïàòåëåé óæå ñòàáèëèçèðîâàëàñü.
Îäíàêî âñå îïðîøåííûå ðåñïîíäåíòû îòìå-
÷àþò, ÷òî òåêóùèé óðîâåíü àêòèâíîñòè íà
ðûíêå æèëüÿ ñðàâíèì ñ äîêðèçèñíûì óðîâ-
íåì.

Ñ áîëüøîé ñòåïåíüþ âåðîÿòíîñòè äåëî-
âàÿ àêòèâíîñòü ñîñòàâèò ïîðÿäêà 4 òûñ. ñäå-
ëîê. Äëÿ óäîâëåòâîðåíèÿ òåêóùåãî íåñïåêó-
ëÿòèâíîãî ñïðîñà ñóùåñòâóþùåãî ïðåäëîæå-
íèÿ õâàòèò ìèíèìóì íà äâà êàëåíäàðíûõ ãîäà.
Ðåçêèé âñïëåñê ñïåêóëÿòèâíîé äåëîâîé àê-
òèâíîñòè òåîðåòè÷åñêè âîçìîæåí ïðè ïðèáëè-
æåíèè óðîâíÿ öåí ê ñåáåñòîèìîñòè ñòðîè-
òåëüñòâà, ÷òî äîïóñêàåò ñíèæåíèå åùå ìèíè-
ìóì íà 30% îò òåêóùèõ öåí.

Îïåðåæàþùèì èíäèêàòîðîì ïëàòåæåñïî-
ñîáíîãî ñïðîñà íà êâàðòèðû äëÿ ïðîæèâà-
íèÿ ÿâëÿþòñÿ àðåíäíûå ñòàâêè íà ýêîíîì-
êëàññ. Ñòîèìîñòü íàéìà ìîñêîâñêîãî æèëüÿ
ýêîíîì-êëàññà, îñòàâàâøàÿñÿ ñ ïîñëåäíåãî
êâàðòàëà 2009 ã. äîñòàòî÷íî ïîñòîÿííîé, ìî-
æåò íà÷àòü ñíèæàòüñÿ çà ñ÷åò òðàäèöèîííîãî
ñåçîííîãî óâåëè÷åíèÿ ïðåäëîæåíèÿ, à òàêæå
ìåäëåííîãî ñîêðàùåíèÿ äîõîäîâ äîìîõî-
çÿéñòâ. Â ñâîþ î÷åðåäü ñîêðàùåíèå äîõîäîâ
ïðîèñõîäèò çà ñ÷åò ïðîäîëæåíèÿ îïåðåæàþ-
ùåãî îáùåãî ðîñòà öåí è òàðèôîâ, à òàêæå
÷èñëà áåçðàáîòíûõ.

Ñïðîñ çà 2009 ã. ñóùåñòâåííî ñìåñòèëñÿ
íà âòîðè÷íûé ðûíîê èç-çà âïîëíå î÷åâèäíî-
ãî ñòðåìëåíèÿ äîìîõîçÿéñòâ ìèíèìèçèðîâàòü
âîçðîñøèå ðèñêè îïåðàöèé ñ ïåðâè÷íûì æè-
ëüåì. Ñïåêóëÿòèâíûå ñäåëêè ôàêòè÷åñêè ïðå-
êðàòèëèñü ñ ñåðåäèíû 2008 ã., õîòÿ ê êîíöó
2009-ãî èç-çà ïðîäàæ íîâîñòðîåê ïî âåñüìà
íèçêèì öåíàì (äî 60% îò óðîâíÿ âòîðè÷íûõ
ïðåäëîæåíèé) èõ îáúåì íà÷àë óâåëè÷èâàòü-
ñÿ. Âïîëíå åñòåñòâåííî, ÷òî ïðîöåññó ñìåùå-

íèÿ ñïðîñà ñïîñîáñòâóåò äîñòàòî÷íî íèçêèé
óðîâåíü äîõîäîâ 80-90% äîìîõîçÿéñòâ (â
çàâèñèìîñòè îò ðåãèîíà), êîòîðûå äëÿ óëó÷-
øåíèÿ æèëèùíûõ óñëîâèé âñòóïàþò â àëü-
òåðíàòèâíûå ñäåëêè, èñïîëüçóÿ óæå èìåþùó-
þñÿ íåäâèæèìîñòü: îíè ôàêòè÷åñêè óâåëè-
÷èâàþò êîëè÷åñòâî êîìíàò ó êâàðòèð, ïðîäà-
âàÿ ñòàðîå æèëüå è äîáàâëÿÿ äîïëàòó ê âû-
ðó÷åííîé ñóììå.

Ñ áîëüøîé ñòåïåíüþ âåðîÿòíîñòè â óñ-
ëîâèÿõ ïðîäîëæåíèÿ ôèíàíñîâî-ýêîíîìè÷åñ-
êîãî êðèçèñà â íàøåé ñòðàíå öåíû íà æèëüå
ïðàêòè÷åñêè íà âñåõ ðåãèîíàëüíûõ ðûíêàõ íå-
äâèæèìîñòè áóäóò ñíèæàòüñÿ. Íå ñòàíåò èñ-
êëþ÷åíèåì èç ýòîãî ïðàâèëà è Ìîñêîâñêèé
ðåãèîí, ïîñêîëüêó ñíèæåíèå äîõîäîâ áóäåò
õàðàêòåðíî äëÿ 90-95% äîìîõîçÿéñòâ, à îñ-
òàâøèåñÿ ïëàòåæåñïîñîáíûå äîìîõîçÿéñòâà
íå ìîãóò çàíèìàòüñÿ ñïåêóëÿòèâíûìè îïåðà-
öèÿìè íà ñíèæàþùåìñÿ ðûíêå.

Ïî äàííûì Ðîññòàòà, ÷èñëî äîìîõîçÿéñòâ
â íàøåé ñòðàíå, íóæäàþùèõñÿ â óëó÷øåíèè
æèëèùíûõ óñëîâèé è ñïîñîáíûõ ïîêóïàòü íå-
äâèæèìîñòü ýêîíîì-êëàññà, ñîñòàâëÿåò âñåãî
ïîðÿäêà 1,7 ìëí.2 Ýòî 20% íàèáîëåå îáåñïå-
÷åííûõ äîìîõîçÿéñòâ, ãäå íà ÷åëîâåêà ïðèõî-
äèòñÿ íå áîëåå 15 ì2 îáùåé ïëîùàäè â ãî-
ðîäñêîì èëè èíäèâèäóàëüíîì æèëüå. Ìîæíî
äîïóñòèòü, ÷òî íå âñå îíè ïðåäïî÷òóò ýêîíîì-
êëàññ, ïîñêîëüêó íà ðûíêå ïðåäëàãàåòñÿ è áî-
ëåå äîðîãàÿ è êîìôîðòíàÿ íåäâèæèìîñòü. Â
ñëó÷àå ñíèæåíèÿ öåíû ïðåäëîæåíèÿ ýêîíîì-
êëàññà ïðàêòè÷åñêè äî ñåáåñòîèìîñòè ïî÷òè
âñå äîìîõîçÿéñòâà èç 20% íàèáîëåå îáåñïå-
÷åííûõ ñìîãóò ó÷àñòâîâàòü â ñäåëêàõ êóïëè-
ïðîäàæè, îñîáåííî ïðè óñëîâèè ñìÿã÷åíèÿ
óñëîâèé èïîòåêè. Ïðè ýòîì áîëüøàÿ ÷àñòü äî-
ìîõîçÿéñòâ áóäåò ïðåñëåäîâàòü ñïåêóëÿòèâíûå
öåëè, ïîñêîëüêó ïðè òàêîé ñòîèìîñòè æèëüÿ
ñóùåñòâåííî âîçðàñòåò âåðîÿòíîñòü íà÷àëà
ïåðèîäà ïîâûøåíèÿ öåí.

Îòå÷åñòâåííûé ðûíîê æèëüÿ, íåñìîòðÿ
íà ñâîé äîñòàòî÷íî çðåëûé âîçðàñò, âñå åùå
ÿâëÿåòñÿ íåñáàëàíñèðîâàííûì. Äëÿ íåãî ïî-
ïðåæíåìó õàðàêòåðíû ñëåäóþùèå ïðèçíàêè
íåñáàëàíñèðîâàííîãî ðûíêà:

♦èíôîðìàöèîííàÿ íåïðîçðà÷íîñòü;
♦îòñóòñòâèå òâåðäûõ ãàðàíòèé ïðàâà ñîá-

ñòâåííîñòè;
♦íåñòàáèëüíîñòü ïðàâèë èãðû.
Êðîìå òîãî, îòñóòñòâóåò òàêîé âàæíûé

ðåãóëÿòîð, êàê íàëîã íà íåäâèæèìîñòü èñõî-
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äÿ èç åå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè. Ýòîò íàëîã â
áîëüøèíñòâå ñòðàí ñëóæèë äîñòàòî÷íî íà-
äåæíîé ïðåãðàäîé äëÿ ðåàëèçàöèè ñïåêóëÿ-
òèâíîãî ñöåíàðèÿ ðàçâèòèÿ, íî ñ øèðîêèì
ðàñïðîñòðàíåíèåì â ìèðå ïðîèçâîäíûõ ôè-
íàíñîâûõ èíñòðóìåíòîâ ñóùåñòâåííî ñíèçèë
ñâîå ðåãóëèðóþùåå âîçäåéñòâèå.

Îñíîâíûì èíäèêàòîðîì äîñòèæåíèÿ öåíî-
âîãî äíà íà ðûíêå áóäóò çíà÷èòåëüíîå (â ðàçû)
óâåëè÷åíèå äåëîâîé àêòèâíîñòè è ñòîëü æå çíà-
÷èòåëüíîå óìåíüøåíèå ïðåäëîæåíèÿ. Äëÿ ïî-
çèòèâíûõ ïåðåìåí â ýêîíîìèêå íåîáõîäèì ðîñò
äåíåæíîé ìàññû, ò.å. íàäî ïðîâîäèòü ìîíåòà-
ðèçàöèþ ýêîíîìèêè. Ïðåäëàãàåìûå ñòàâêè àðåí-
äû íà ýêîíîì-êëàññ â çíà÷èòåëüíîé ñòåïåíè
îòðàæàþò ñóùåñòâóþùèé ïëàòåæåñïîñîáíûé
ñïðîñ äîìîõîçÿéñòâ, ò.å. ÿâëÿþòñÿ âàæíûì èí-
äèêàòîðîì ðàçâèòèÿ ðûíêà.

Îáúåì èíâåñòèöèé â ðîññèéñêèé ðûíîê
íåäâèæèìîñòè âûðîñ çà òðè êâàðòàëà 2011 ã.
íà 80% è ñîñòàâèë 5,25 ìëðä. äîëë.

Ïðè ýòîì îáúåì èíâåñòèöèé â êîììåð-
÷åñêóþ íåäâèæèìîñòü çà àíàëîãè÷íûé ïåðè-
îä âûðîñ íà 134% - äî 5,14 ìëðä. äîëë., ïî
ñðàâíåíèþ ñ 2,2 ìëðä. äîëë. â 1-3 êâàðòàëå
2010 ã. Àíàëèòèêè ïðîãíîçèðóþò óâåëè÷åíèå
îáúåìîâ èíâåñòèöèé â íåäâèæèìîñòü äî
7 ìëðä. äîëë. â 2011 ã., à â ñëó÷àå çàêðûòèÿ
âñåõ ñäåëîê, êîòîðûå ñåé÷àñ íàõîäÿòñÿ “â
ðàáîòå”, âîçìîæíî, äàæå è äî 8,5 ìëðä.
äîëë.

Ïåðâûå òðè êâàðòàëà 2011 ã. îçíàìåíî-
âàëèñü çàêðûòèåì íà ðîññèéñêîì ðûíêå ñäå-
ëîê ñ ó÷àñòèåì èíîñòðàííîãî êàïèòàëà. Àê-
òèâíîñòü èíîñòðàííûõ èíâåñòîðîâ çíà÷èòåëü-
íî óâåëè÷èëàñü â ïðîøåäøèé ïåðèîä ãîäà,
ñîñòàâèâ 44% îò îáùåãî îáúåìà èíâåñòèöèé
ïî ñðàâíåíèþ ñ 14% â 2010 ã. Â òî æå âðåìÿ
ìåñòíûå èíâåñòîðû ïðîäîëæèëè ïðîÿâëÿòü
çíà÷èòåëüíóþ àêòèâíîñòü: îáúåì èíâåñòèöèé
ñî ñòîðîíû ðîññèéñêèõ êîìïàíèé ñîñòàâèë
56% îò îáùåãî îáúåìà ñ íà÷àëà ãîäà.

Èíâåñòèöèè â íåäâèæèìîñòü áûëè çíà-
÷èòåëüíî äèâåðñèôèöèðîâàíû ïî ñåêòîðàì.
Òîðãîâûé è îôèñíûé ñåãìåíòû ïðèâëåêëè
íàèáîëüøèé îáúåì âëîæåíèé, ñîñòàâèâøèé
äëÿ êàæäîãî ñåãìåíòà 40% îò îáúåìà âñåõ
ñäåëîê, çàêðûòûõ â 1-3 êâàðòàëå 2011 ã. Áî-
ëåå òîãî, óâåëè÷èëñÿ ðàçìåð ñäåëîê: êîëè÷å-
ñòâî òðàíçàêöèé ðàçìåðîì, ïðåâûøàþùèì
100 ìëí. äîëë., âûðîñëî äî 33% îò îáùåãî
÷èñëà ñäåëîê â ñðàâíåíèè ñ 23% â 2010 ã.

Èíâåñòîðû ïî-ïðåæíåìó ïðåäïî÷èòàþò
ñóùåñòâóþùèå ïðèíîñÿùèå äîõîä àêòèâû: èõ
äîëÿ ñîñòàâèëà 85% îò îáùåãî îáúåìà ñäå-
ëîê, çàêðûòûõ â 1-3 êâàðòàëå 2011 ã., âêëþ-
÷àÿ ïîêóïêè äëÿ ñîáñòâåííîãî ðàçìåùåíèÿ,
äîáàâëÿþò ýêñïåðòû.

Ââåäåíî â äåéñòâèå 229,6 òûñ. çäàíèé (â
2008 ã. - 224,6 òûñ. çäàíèé), èõ îáùèé ñòðî-
èòåëüíûé îáúåì ñîñòàâèë 380,5 ìëí. ì3

(446,2 ìëí. ì3), îáùàÿ ïëîùàäü - 89,8 ìëí. ì2

(102,5 ìëí. ì2).
Ïîñòðîåíî 701,3 òûñ. êâàðòèð îáùåé ïëî-

ùàäüþ 59,8 ìëí. ì2, ÷òî íà 6,7% íèæå óðîâ-
íÿ 2008 ã. Äîëÿ æèëûõ äîìîâ, ïîñòðîåííûõ
íàñåëåíèåì çà ñâîé ñ÷åò è ñ ïîìîùüþ êðå-
äèòîâ, â îáùåì ââîäå æèëüÿ ñîñòàâèëà 47,8%
(â 2008 ã. - 42,7%).

Ïî îöåíêå Ìèíýêîíîìðàçâèòèÿ Ðîññèè â
2011 ã., ðåàëüíûå ðàñïîëàãàåìûå äîõîäû íà-
ñåëåíèÿ â ìàðòå 2010 ã. ïðîäîëæèëè ñíè-
æàòüñÿ. Ïî îòíîøåíèþ ê ôåâðàëþ 2010 ã.
äîõîäû ñíèçèëèñü íà 2,8%, íî ïðè ýòîì â
ðåçóëüòàòå ÿíâàðñêîãî ñêà÷êà êâàðòàëüíûé
ðîñò áûë äîñòàòî÷íî ñóùåñòâåííûì - 2,5%
ïî îòíîøåíèþ ê ïðåäûäóùåìó êâàðòàëó.

Ïî ïðåäâàðèòåëüíûì äàííûì Ðîññòàòà,
ðåàëüíûå ðàñïîëàãàåìûå äîõîäû óâåëè÷èëèñü
ïî ñðàâíåíèþ ñ àâãóñòîì ïðîøëîãî ãîäà íà
1,4%. Â öåëîì çà âîñåìü ìåñÿöåâ äèíàìèêà
ðåàëüíûõ ðàñïîëàãàåìûõ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ
ïðîäîëæàåò îñòàâàòüñÿ â îáëàñòè îòðèöàòåëü-
íûõ çíà÷åíèé (-0,7% ê ñîîòâåòñòâóþùåìó ïå-
ðèîäó 2010 ã.). Ñ èñêëþ÷åíèåì ôàêòîðà ñå-
çîííîñòè â àâãóñòå ïðèðîñò ðåàëüíûõ ðàñïî-
ëàãàåìûõ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ ñîñòàâèë 0,1%.

Ñ öåëüþ ïîñòðîåíèÿ ìîäåëè öåíîîáðà-
çîâàíèÿ äàíà êà÷åñòâåííàÿ è êîëè÷åñòâåííàÿ
îöåíêè ôàêòîðîâ ôîðìèðîâàíèÿ öåí íà ðûí-
êå îäíî-, äâóõ- è òðåõêîìíàòíûõ êâàðòèð Þãî-
Çàïàäíîãî àäìèíèñòðàòèâíîãî îêðóãà ãîðî-
äà Ìîñêâû. Âûÿâëåíû ñëåäóþùèå êîëè÷å-
ñòâåííûå ïðèçíàêè êâàðòèðû, íàèáîëüøèì
îáðàçîì âëèÿþùèå íà öåíîîáðàçîâàíèå:

♦ïëîùàäü êóõíè, ì2;
♦îáùàÿ ïëîùàäü êâàðòèðû, ì2;
♦êîëè÷åñòâî êîìíàò;
♦ðàññòîÿíèå äî ìåòðî â ìèíóòàõ õîäüáû;
♦ýòàæ;
♦ýòàæíîñòü äîìà.
Äëÿ áîëåå ïîëíîãî îïèñàíèÿ èññëåäóå-

ìîé íåäâèæèìîñòè áûëè ïðèâëå÷åíû ñëåäó-
þùèå êà÷åñòâåííûå ïðèçíàêè:
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♦òèï äîìà (ïàíåëüíûé äîì, êèðïè÷íûé,
ìîíîëèòíûé);

♦òèï çàñòðîéêè (ïåðâè÷íîå æèëüå, âòî-
ðè÷íîå);

♦ñîñòîÿíèå êâàðòèðû (áåç îòäåëêè, êîñ-
ìåòè÷åñêèé ðåìîíò, êàïèòàëüíûé ðåìîíò);

♦ðàéîí ìåòðî.
Â çàâèñèìîñòè óäàëåííîñòè îò öåíòðà

ãîðîäà îêðóã áûë ðàçáèò íà 4 çîíû, ÷òî êî-
ëè÷åñòâåííî âûðàæàëîñü ñ ïîìîùüþ ôèêòèâ-
íûõ ïðåìåííûõ:

♦Àêàäåìè÷åñêàÿ, Ïðîôñîþçíàÿ, Óíèâåðñèòåò;
♦Íîâûå ×åðåìóøêè, Ñåâàñòîïîëüñêàÿ,

Êàëóæñêàÿ;

Ðèñ. 2. Ñîïîñòàâëåíèå ôàêòè÷åñêèõ è ðàñ÷åòíûõ äàííûõ î öåíàõ íà íåäâèæèìîñòü

♦Áåëÿåâî, Êîíüêîâî, Òåïëûé ñòàí;
♦ßñåíåâî, Áóëüâàð Äìèòðèÿ Äîíñêîãî.
Ñ èñïîëüçîâàíèåì ìåòîäîâ êîððåëÿöèîí-

íî-ðåãðåññèîííîãî àíàëèçà è ìîäåëèðîâàíèÿ
ïîëó÷åíû ëèíåéíûå ðåãðåññèîííûå ìîäåëè
âëèÿíèÿ âûøåíàçâàííûõ ôàêòîðîâ íà êâàä-
ðàòíûé ìåòð æèëîé íåäâèæèìîñòè â ÞÇÀÎ.

Ðàññìîòðèì ïîñòðîåííóþ ìîäåëü I (ðèñ. 2):
Öåíà íà êâàðòèðó = -1,92921 +

0,158989 · (Îáùàÿ ïëîùàäü) - 0,0905337 ·

· (Ðàññòîÿíèå îò ìåòðî â ìèíóòàõ) +

+ 1,45751 · (Òèï äîìà êèðïè÷) +

+ 2,97358 · Ðàéîí 1 + 3,84743 · Ðàéîí 2 +

+ 2,27697 · Ðàéîí 3.

Ðèñ. 3. Ñîîòâåòñòâèå ôàêòè÷åñêèõ è ìîäåëüíûõ äàííûõ î öåíàõ çà 1 ì2 íåäâèæèìîñòè
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Ðèñ. 4. Ñðàâíåíèå ìîäåëåé I è II (öåíà êâàðòèðû)

Ðàññìîòðèì ïîñòðîåííóþ ìîäåëü II (ðèñ. 3):
Öåíà íà ìåòð = 130,71 -

- 1,08122 · (Ðàññòîÿíèå îò ìåòðî

â ìèíóòàõ) + 20,2699 · (Òèï äîìà

êèðïè÷) + 42,1039 · Ðàéîí 1 +

+ 54,0937 · Ðàéîí 2 + 30,2384 · Ðàéîí 3.

Ñðàâíèì ïîëó÷åííûå ìîäåëè (ðèñ. 4).
Èç ïðåäñòàâëåííîãî ãðàôèêà ìîæíî ñäå-

ëàòü âûâîä î òîì, ÷òî ïîñòðîåííàÿ ìîäåëü II
ìîãëà áû è â äàëüíåéøåì ïðèìåíÿòüñÿ äëÿ
ìîäåëèðîâàíèÿ  öåí íà ãîðîäñêóþ íåäâèæè-
ìîñòü ïî ñîâîêóïíîñòè îòíîøåíèÿ íåäîðî-
ãèõ êâàðòèð â çàâèñèìîñòè îò åå êà÷åñòâåí-
íûõ è êîëè÷åñòâåííûõ ïàðàìåòðîâ, íî îíà íå

îõâàòûâàåò ðûíîê ýëèòíîé íåäâèæèìîñòè, â
ñâÿçè ñ ýòèì èìåííî ìîäåëü I ïîçâîëèò áî-
ëåå àäåêâàòíî ìîäåëèðîâàòü ïðîöåññ öåíî-
îáðàçîâàíèÿ íà íåäâèæèìîñòü3.

1 Ñì.: http://www.rosreestr.ru.
2 Ñì.: http://www.gks.ru.
3 Ñì. òàêæå: Òèõîìèðîâ Í.Ï., Äîðîõèíà Å.Þ.
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òÿêîâà Í.À. Ìàòåìàòè÷åñêàÿ ñòàòèñòèêà. Ì., 2005;
Ñìàãèí Â.Í., Êèñåëåâà Â.À. Ýêîíîìèêà íåäâèæè-
ìîñòè : ó÷åá. ïîñîáèå. Ì., 2006.
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