X Национальный Конгресс по недвижимости.

Классификация жилой недвижимости Екатеринбурга по качественным характеристикам. 

Сегментация рынка жилой недвижимости Екатеринбурга по качественным характеристикам квартир. Основные критерии качества. 

Рынок жилой недвижимости Екатеринбурга неоднороден по качественным характеристикам. Объекты различаются по возрасту, материалу стен, типовым планировкам и т.д. Исходя из имеющихся данных и приоритетности факторов, на рынке вторичного жилья можно выделить следующие группы критериев:

A. Местоположение; 

B. Параметры дома 

· материал стен,

· тип жилья,

· новый дом; 

C. Параметры квартиры

· общая площадь, 

· площадь кухни,

· не первый этаж,

· наличие балкона. 

Критерии расположенные в группах В и С являются взаимодополняемыми и сложение признаков дает совокупный агрегированный эффект. Вместе с тем общий качественный уровень объекта может быть определен только на пересечении  групп А, В и С. Так как «выпадающее» значение по одной из групп А, В или С приведет к повышению или понижению общего уровня качества объекта пропорционально значениям в двух других группах. К примеру, квартира в панельном доме расположенная в центре будет иметь меньший качественный уровень, чем квартира в монолитном доме, находящемся в первом поясе (к первому поясу относят районы смежные с Центром). Таким образом, если брать во внимание то, что группы А, В и С имеют равный приоритет, максимальный уровень качества достигается при условии, что все три группы находятся на одном уровне.

Q (качественный уровень квартиры) = A x B x C
Для того чтобы ранжировать объекты жилой недвижимости необходимо присвоить численные значения качественным характеристикам. Максимальные величины будут иметь наиболее «привлекательные» значения параметров. Сделаем допущение о том, что у признаков: местоположение, материал стен, тип жилья - все смежные значения равноудалены друг от друга.

Допустимые значения критериев.

	Признак 
	Значение
	Числовое значение

	Местоположение
	Центр
	5

	
	первый пояс
	4

	
	второй пояс
	3

	
	третий пояс
	2

	
	четвертый пояс
	1

	Параметры дома

	Материал стен
	Дерево
	0

	
	Шлакоблок
	1

	
	Панель
	2

	
	Монолит
	3

	
	Кирпич
	4

	Тип жилья
	Неблагоустроенный
	1

	
	Брежневка
	2

	
	Хрущевка
	2

	
	Полнометражка
	2

	
	Улучшенный проект
	3

	
	Пентагон
	3

	
	Спецпроект
	4

	Новый дом
	Дом, построенный в течение последних пяти лет
	0,5

	Параметры квартиры

	Общая площадь
	Отношение общей площади квартиры к среднерыночной площади квартир для данного количества комнат

	Площадь кухни
	Отношение площади кухни к среднерыночной площади кухни для данного количества комнат в квартире

	Не первый этаж
	Не первый этаж/ первый этаж
	0/

-0,5

	Наличие балкона
	Есть балкон/

нет балкона
	0/

-0,5


Для того чтобы функция качественного уровня была более симметрична по всем трем группам характеристик, нивелируем почти двукратное превосходство максимального значения получающегося при сложении слагаемых в группе параметры дома, применяя корректирующий коэффициент 0,5 к произведению значений групп А, В и С. Вычислим значения качественного уровня Q квартир на вторичном рынке жилья Екатеринбурга в мае 2006 и 2007 гг.

Средние размеры квартир на вторичном рынке в зависимости от числа комнат.

	Число комнат
	Общая площадь
	Жилая площадь
	Площадь кухни

	1
	34,4
	18,0
	7,7

	2
	48,5
	29,8
	7,7

	3
	69,5
	44,6
	9,0

	4
	89,7
	58,5
	10,5

	5
	115,8
	76,6
	12,5

	6
	174,0
	110,3
	18,5

	В среднем по рынку
	53,8
	32,9
	8,3


На 29 мая 2006 года в базе квартир вторичного рынка жилья Екатеринбурга насчитывалось 2877 объектов с указанными значениями по каждому из параметров уровня Q. Рассчитаем для каждого из них Q. Затем сгруппируем квартиры в зависимости от значения Q. Оптимальное число групп определяется по формуле Стэрджесса:

1+3,322 х lg(n), где n – число объектов

Итого получаем 12 интервалов. Чтобы найти диапазон значений в каждой группе из максимального значения критерия качества Q отнимем минимальное и разделим полученную разность на 12. 

Гистограмма частот критерия качества квартир.
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Применим ту же последовательность для расчета и группировки значений Q квартир вторичного рынка жилья по состоянию на 16.05.2007. Построим гистограмму распределения значений показателя качества Q для двух дат. Чем выше номер интервала на гистограмме, тем выше уровень качества квартир в данном отрезке. Даже на первый взгляд видно, что весной 2007 года распределение частот сместилось в пользу более качественных квартир. Данный вывод можно подтвердить, рассчитав средние значения Q двух периодов. В мае 2006 года среднее значение показателя Q было равно 18,23, а в мае 2007 года средний показатель поднялся до 18,6 (выше на 2%).

Приведем таблицу средних значений основных параметров по каждому из 12 интервалов. 

	№ интервала
	Общая площадь, кв.м.
	Цена 1 кв.м., тыс. руб.
	Срок экспозиции, дн.
	Доля рынка

	
	май.06
	май.07
	май.06
	май.07
	май.06
	май.07
	май.06
	май.07

	1
	49
	47
	29,0
	57,7
	75
	74
	7,1%
	5,4%

	2
	52
	47
	32,1
	62,5
	68
	68
	21,0%
	20,1%

	3
	52
	47
	34,9
	66,4
	73
	69
	25,3%
	24,8%

	4
	55
	51
	37,0
	69,1
	55
	64
	24,6%
	26,6%

	5
	60
	51
	37,4
	72,1
	70
	66
	8,4%
	9,8%

	6
	63
	60
	40,5
	72,5
	56
	55
	4,6%
	5,0%

	7
	79
	70
	44,0
	75,8
	58
	60
	3,6%
	3,2%

	8
	89
	81
	43,8
	75,4
	58
	60
	2,3%
	2,8%

	9
	113
	104
	45,7
	76,6
	83
	58
	1,1%
	1,0%

	10
	131
	102
	54,2
	91,3
	93
	75
	1,0%
	0,9%

	11
	152
	111
	51,1
	96,6
	95
	59
	0,8%
	0,4%

	12
	189
	118
	57,4
	100,7
	136
	88
	0,3%
	0,2%


Среди положительных изменений следует отметить снижение почти на 2% доли квартир самого низкого качества. В полтора раза увеличилось количество предложений квартир в новых домах. Вместе с тем доля объектов высшего качества,  относящихся к интервалам 11-12, снизилась почти в 2 раза, хотя эти квартиры также находятся в новых домах.

Значимым отличием, характеризующим изменение структуры рынка, является снижение средних размеров предлагаемых к продаже объектов во всех без исключения группах. Объяснением этому факту может быть то, что более чем двукратное увеличение объема предложения в текущем году произошло за счет увеличения количества небольших объектов. Поэтому можно сделать вывод о том, что перекос в пользу наиболее ликвидных объектов произошедший в прошлом году вследствие стремительного роста цен, все еще сохраняется.

Деление на эконом-, бизнес-, элит классы.

Попробуем определить сегменты эконом-, бизнес- и элит-класса основываясь не на мировой, московской или другой внешней классификации, а исходя из существующей структуры екатеринбургского рынка вторичного жилья. Как известно, объекты бизнес-класса должны обладать качеством выше среднего. Согласно приведенной ранее классификации, средний уровень качества находится между интервалами 6 и 7. Следовательно, к бизнес-классу можно отнести объекты с уровнем качества выше шестого. Теперь найдем нижний пласт для элит-класса. Здесь нам поможет цена квадратного метра объектов. Сама по себе цена не является качественной характеристикой квартиры, но она является неким индикатором эксклюзивности жилья, отсекающим фильтром, позволяющим дистанцироваться от других сегментов. Более того, если в двух других классах наблюдается обратная корреляция между ценой объекта и спросом на него, то в элит-классе эта взаимосвязь не так очевидна. Итак, ориентируясь на  цену квадратного метра найти нижний диапазон элит-класса довольно легко. Как в этом году, так и год назад, при пересечении десятого диапазона качества цена квадратного метра взлетает на целых 19% от предыдущей. 

Рассмотрим прежнюю таблицу параметров, сгруппировав интервалы по классам.

	Сегмент
	Общая площадь, кв.м.
	Цена 1 кв.м., тыс. руб.
	Срок экспозиции, дн.
	Доля рынка

	
	май.06
	май.07
	май.06
	май.07
	май.06
	май.07
	май.06
	май.07

	эконом-класс
	54
	49
	34,9
	66,8
	66
	67
	90,9%
	91,6%

	бизнес-класс
	87
	80
	44,2
	75,7
	62
	60
	7,1%
	6,9%

	элит-класс
	147
	106
	53,5
	93,7
	92
	72
	2,0%
	1,4%


Исходя из небольших сроков экспозиции квартир бизнес-класса, можно сделать вывод о том, что объекты бизнес-класса пользуются устойчивым спросом, более активным, чем в среднем по рынку. Заметно снизились сроки экспозиции и квартир элит-класса, что вкупе со снижением доли объектов элит-класса, свидетельствует об усилении спроса на эти квартиры.

Классификация объектов первичного рынка жилья.

При сегментации по классу объектов первичного рынка возьмем за основу не отдельные квартиры, а строящиеся жилые дома. На первичном рынке известно больше информации о представленных объектах, поэтому введем дополнительные критерии: высота потолков и паркинг. Чаще всего в Екатеринбурге выделяют следующие признаки классов

Признаки жилья элит-, бизнес- и эконом- класса
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	 Элит-класс
	 Бизнес-класс
	 Эконом-класс

	Местоположение
	 Центр
	Центр и смежные районы
	 в черте города

	Тип конструкции 
	монолитно-каркасный или кирпичный
	монолитно-каркасный или кирпичный
	 к первым двух вариантам  добавляются панели из сборного железобетона

	Паркинг
	подземный
	подземный или отдельностоящий
	 не имеет значения


	Высота потолка 
	 от 3 м.
	 свыше 2,7 м
	 не ниже установленных нормами СНиП 2,5 м.


Если применить приведенные критерии к выставленным в мае 2007 года новостройкам, то получим следующую таблицу основных параметров квартир на первичном рынке жилья по классам. 

	Сегмент
	Общая площадь, кв.м.
	Цена 1 кв.м., тыс. руб.
	Доля рынка

	эконом-класс
	73
	63
	76%

	бизнес-класс
	87
	78
	20%

	элит-класс
	125
	90
	4%


Самая большая разница в размере квартир на первичном и вторичном рынке жилья наблюдается в сегменте эконом-класса. Квартиры в новостройках эконом-класса почти в 1,5 раза больше, чем квартиры на вторичном рынке жилья. Это связано с тем, что основную часть вторичного рынка жилья эконом-класса занимают дома построенные в 50-80 гг. Разница в средних ценах на вторичном и первичном рынке жилой недвижимости по всем классам не превышает 3-4 тысячи рублей за квадратный метр.

Влияние качественных характеристик квартир на цену.

При изучении влияния качественных характеристик жилья была рассмотрена регрессионная модель с переменной структурой (с участием фиктивных переменных). В качестве результирующей функции был взят логарифм цены объекта, так как цена зависит от влияющих параметров не линейно, а с постепенно снижающимся коэффициентом прироста. Путем изучения корреляции между ценой объекта и качественными характеристиками были отобраны наиболее влиятельные показатели:

· размер;

· местоположение;

· тип жилья;

· евроремонт;

· новый дом (сдан в 2007 году);

· элитное жилье;

· комната 

Все характеристики, за исключением площади объекта являются фиктивными:

0- если признак отсутствует;

  1 – если признак соблюдается.

Для того чтобы изучить влияние размера объект на его цену, логарифм площади объекта также был взят в качестве отдельного слагаемого, вместе он являлся и множителем при фиктивных переменных. Последнее слагаемое – комната, вводит корректирующий коэффициент для комнат, площадь которых меньше, чем размер самой маленькой квартиры в малосемейке (13 квадратных метров).

Применяя метод наименьших квадратов, найдем коэффициенты регрессии. Полученное уравнение выглядит следующим образом:

ln(P) = 11.89+ ln(S)*(0.77+kместо +kтип + kремонт +kновое + kэлита +kкомната )

ln(P) – логарифм цены, рублей;

ln(S) – логарифм площади;

kмест  - коэффициент места, в зависимости от расположения объекта может принимать значения от 0,09 до 0;

kтип  - коэффициент типа жилья, в зависимости от типа дома может принимать значения от –0,23 до 0;

kремонт, kновое, kэлита, kкомната – коэффициенты качества жилья также влияющие на его цену.

Перечень всех коэффициентов качественных характеристик жилья приведен в таблице.

	Критерий
	Коэфф-т1
	Коэфф-т2
	% корректировки цены

	Начальный уровень цен
	11,89
	145 988
	 

	Общая площадь
	0,77
	21,32
	 

	Местоположение
	Центр
	0,09
	1,43
	43%

	
	районы прилегающие к центру
	0,06
	1,26
	26%

	
	второй территориальный пояс
	0,03
	1,12
	12%

	
	третий территориальный пояс
	0,01
	1,05
	5%

	
	окраинные районы
	0,00
	1,00
	0%

	Тип жилья
	неблагоустроенное
	-0,23
	0,40
	-60%

	
	полнометражное
	-0,05
	0,81
	-19%

	
	хрущевки и брежневки
	-0,03
	0,88
	-12%

	
	малосемейки
	-0,03
	0,90
	-10%

	
	улучшенная планировка или пентагон
	-0,01
	0,94
	-6%

	
	спецпроект
	0,00
	1,00
	0%

	Евроремонт
	0,02
	1,09
	9%

	Новое
	-0,01
	0,94
	-6%

	Элитная
	0,09
	1,44
	44%

	Комната
	0,04
	1,19
	19%


Общий объем выборки равен 10597. Множественный коэффициент корреляции полученного уравнения регрессии составляет 0,97. Среднеквадратичное отклонение равно 0,1255. Статистика Фишера равна 10740, критическое значение функции Фишера для заданного числа параметров равна 0,5, следовательно, линейная модель значима.

Теперь, чтобы сделать коэффициенты качественных характеристик более наглядными, путем математических вычислений преобразуем уравнение регрессии к следующему виду

 P = e11.89 *S 0,77*  S kмест *  S kтип * S kремонт *  S kновое *  S kэлита * S kкомната
Для наглядности подставим вместо площади S среднюю по рынку вторичного жилья площадь квартир. На 16 мая 2007 года она была равна 52 квадратным метрам. Рассчитаем множители качественных параметров и подставим их в таблицу в колонке коэффициенты2.

Все полученные коэффициенты являются логически предсказуемыми, исключение составляет признак новое. Чтобы объяснить величину этого показателя необходимо отметить, что основную часть объектов, относящихся к данной категории, составляют квартиры в уже сданных домах, но которые продаются застройщиками без чистовой отделки. Такие квартиры продаются в среднем на 125 долларов США за квадратный метр дешевле средней стоимости жилья на вторичном рынке. Этой разнице можно найти экономическое обоснование: столько необходимо заплатить за самый недорогой вариант ремонта.

Сопоставление разработанной сегментации квартир с классификацией по качеству принятой в других регионах.
В качестве городов, на которые ориентируются специалисты по недвижимости Екатеринбурга, чаще всего фигурируют Москва и Санкт-Петербург. И если все элитные жилые дома в Екатеринбурге находятся в центральном районе, то в Санкт-Петербурге недостаток предложения элитной недвижимости в историческом центре приводит к формированию новых районов с элитной недвижимостью в зеленном поясе – между центром и спальными районами. В Москве «децентрализации элитных объектов» также обозначена как тенденция.

В Екатеринбурге менее жесткие требования к характеристикам возводимого жилья высшего класса. Так согласно классификации московских риэлторов, высота потолков квартир элит-класса должна быть не ниже 3,2 метра, в нашем городе допустимым минимумом считается 3 метра. Зачастую в элитных домах Екатеринбурга отсутствуют обязательное для элитки Москвы центральное кондиционирование и другие инженерные системы жизнеобеспечения.

В числе обязательных критериев принадлежности жилья к высшему сегменту указывают однородность социальной среды и единый архитектурный стиль окружения. Но так как строительство объектов элит-класса в Екатеринбурге ведется точечно, по соседству с уже существующими домами, то добиться выполнения этого критерия представляется затруднительным.

Среди новых тенденций, проявившихся в Москве в последнее время и еще не характерных для Екатеринбурга, является увеличение количества квартир в домах элит-класса. В нашем городе понятие «клубный дом» все еще явным признаком элитарности.

Как мы видим, пока в Екатеринбурге существуют отклонения от стандартов качества, установленных в столице, но по мере развития рынка недвижимости будет осуществляться унификация критериев качества жилья, которая поможет достигнуть единого уровня возводимой жилой недвижимости по каждому классу объектов.
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