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доклада на заседании секции статистики ЦДУ РАН  16 февраля 2017 г. 
по теме: «Методологические и практические направления совершенствования статистики текущих рыночных цен и стоимости жилищного фонда России»
Необходимость регулярной и достоверной оценки реального уровня и динамики текущих рыночных цен и стоимости жилищного фонда определяется, в основном, тремя задачами. Во-первых, значительной ролью этих показателей в Системе национальных счетов при расчете валового внутреннего продукта - ВВП, а также при построении баланса активов и пассивов домашних хозяйств. Так, услуги по проживанию в собственном жилье, оценка которых, в соответствии с международной методологией, полностью базируется на рыночной стоимости жилищного фонда, находящегося в собственности населения, составляют  6-7% ВВП России. Следовательно, от достоверности итогов расчета этого показателя зависит объем и динамика ВВП – важнейшего макроэкономического показателя.
Во-вторых, не менее важен социальный аспект. В нашей статистике уделяется большое внимание индикаторам уровня жизни населения. В частности, регулярно разрабатываются и публикуются в официальных изданиях данные о наличии у населения запасов потребительских товаров, наиболее дорогостоящих предметов долговременного пользования, в том числе легковых автомобилей, электронной техники и т.п. В этом ряду, с очень большим отрывом, должно по праву занимать первое место жилье (его реальная текущая рыночная стоимость), прежде всего – приватизированное, которое является национальным, поистине - народным богатством, принадлежащим непосредственно десяткам миллионов российских граждан (семей).
И, наконец, в-третьих, методологически корректное определение рыночной (не кадастровой) стоимости одноквартирных домов (ОКД) и квартир в многоквартирных домах (МКД) сможет служить точной и надежной (бесконфликтной) базой, используемой в расчетах по налогообложению каждого из нас – огромного числа квартиросъемщиков.

Жилищный фонд России является одним из наиболее сложных объектов статистического учета и анализа. Он состоит из 17 млн. ОКД и 46 млн. квартир в 4,2 млн. МКД, различающихся множеством разнообразных перекрещивающихся характеристик, определяющих (формирующих) текущую рыночную цену и стоимость жилья.
Имеются три основные органически связанные направления статистических разработок и анализа: а) абсолютных значений и динамики наличия жилья, б) текущих рыночных цен 1 кв. метра жилья и в) как результат, - общей стоимости жилищного фонда. В течение ряда лет по каждому из названных направлений используется своя форма учета (соответственно, формы №1-жилфонд, №1-РЖ, таблица Ж-Р)                       со специфическими особенностями и проблемами получения, разработки и анализа исходных данных.
Из всех упомянутых проблем наиболее важной и, можно сказать, решающей является точность определения реальных текущих рыночных цен 1 кв. метра жилья и их динамики. К сожалению, проведенный углубленный анализ показал, что применяемая методология сбора исходных данных и разработки отчета по форме №1-РЖ приводит к получению заметно искаженных и нереальных результатов по ряду причин и, прежде всего, из-за использования основной информации из актов купли-продажи (АКП) жилых квартир1). В связи с этим представляются необходимыми кардинальные усовершенствования, причем не модернизацией формы №1-РЖ или применением улучшающих дополнений к ней (здесь серьезные попытки предпринимаются путем разработки таблицы Ж-Р), а, видимо, реализацией более существенных и методологически корректных решений.
В качестве одного из них предлагается к обсуждению проект внедрения Альтернативной методологии (АМ) создания электронного АК НЦСЖ - «Аналитического комплекса наличия, рыночных цен и стоимости жилищного фонда», в рамках которого будут использоваться результаты регулярных мониторингов текущей стоимости наличного жилищного фонда – одноквартирных жилых домов-представителей (ДП) и квартир-представителей (КП) в многоквартирных домах – своего рода «датчиков» основной информации. Благодаря этому, как предполагается, станет практически возможным устранить полностью или в значительной мере имеющиеся проблемы статистики рыночных цен и стоимости жилья в целом по Российской Федерации и каждому ее субъекту.
АК НЦСЖ состоит из трех разделов:

Раздел А. Определение текущих рыночных цен и общей стоимости жилищного фонда административного центра региона (АЦР).
Раздел Б. Оценка жилищных фондов других территориальных образований региона – по каждому городу (кроме АЦР), каждому ПГТ – поселку городского типа и каждому муниципальному району сельской местности.

Раздел В. Оценка жилищного фонда региона в целом на основе итоговых данных и аналитических разработок разделов А и Б.

Выполнение работ по разделу А состоит из 6-ти этапов, обозначаемых далее на примере расчетов по многоквартирным домам – МКД (расчеты по одноквартирным домам – ОКД методологически аналогичны, но значительно проще).
1 этап – формирование ЭРНЦСЖ – электронного регистра «Наличие, рыночная цена и стоимость жилья» на базе исходной информации раздельно по каждому МКД с отражением необходимых параметров жилых квартир.

2 этап – распределение всего жилищного фонда АЦР по группам однородных домов (ГОД) и определение в каждой из них квартиры-представителя КП от данной группы многоквартирных домов – МКД.

3 этап – проведение ежегодного мониторинга текущей рыночной стоимости всех КП с учетом их параметров, определенных по результатам работ 2-го этапа.

4 этап – определение значений ИКБЦ – индивидуальных коррективов базовой цены по каждому жилому дому в ГОД.

5 этап – комплексная разработка по показателям и алгоритмам приводимой таблицы 12-РЦС. В нее сводятся результаты работ 2-го этапа (в графы 1-7 и 9), 3-го этапа (в графы 11 и 13 по строке КП) и 4-го этапа (в графу 8). Каждая таблица 12-РЦС разрабатывается, соответственно, по жилому массиву только одной группы однородных домов (ГОД). Приводимый макет таблицы заполнен для иллюстрации экспериментальными данными по 15 жилым домам г. Калининграда (из общего числа 428 в ГОД №12).

Таблица 12-РЦС

Комплексная расчетная таблица для определения (на основе данных квартиры-представителя КП) уровня и динамики рыночных цен и суммарной рыночной стоимости общей жилой площади отдельных домов (ОД), составляющих однородную группу (ГОД)

	АЦР:
	г. Калининград
	
	
	
	
	Адрес квартиры-представителя:
	Крылова ул.,18, кв.27

	
	Группа ГОД:
	№12
	
	
	
	Число ОД, составляющих ГОД - 428
	

	Код жилого дома в базе данных
	Адрес
	ИКБЦ - индивиду-альный корректив базовой цены (отношение текущей  рыночной цены 1 кв. м в ОД  к БЦ)
	Общая жилая площадь, кв.м
	Данные на конец года

	
	Название улицы (проспекта, площади, бульвара, аллеи, переулка, проезда и др.)
	Шифр улицы
	№ дома
	№ корпуса, строения
	район (шифр)
	
	
	2014
	2015

	
	
	
	цифра
	буква
	
	
	
	
	текущая рыночная цена 1 кв.м, руб.                       (БЦ*гр.8)
	общая рыночная стоимость, тыс.руб.  (гр.9*гр.10/ 1000)
	текущая рыночная цена 1 кв.м, руб.   (БЦ*гр.8)
	общая рыночная стоимость, тыс.руб. (гр.9*гр.12/ 1000)

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13

	Данные по квартире-представителю (КП)

	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	базовая цена-БЦ
	 
	базовая цена-БЦ
	 

	20,0001
	Крылова ул.
	10001
	18
	-
	0
	1
	1,000
	58,6
	36689,4
	2150,0
	38822,5
	2275,0

	Данные по отдельным жилым домам (ОД)  группы  ГОД

	20,0001
	Крылова ул.
	10001
	18
	-
	0
	1
	0,982
	3493,9
	36029,0
	125880,0
	38123,7
	133198,6

	20,0005
	Балтийский пер
	02001
	17
	-
	0
	1
	0,907
	487,2
	33277,3
	16212,7
	35212,0
	17155,3

	20,0007
	Вербная ул
	03001
	2
	-
	1
	2
	0,849
	1296,5
	31149,3
	40385,1
	32960,3
	42733,0

	20.0010
	Вишневая ул
	03002
	12
	-
	0
	1
	1,224
	4171,5
	44898,4
	187293,7
	47508,8
	198183,0

	20,0002
	Гайдара ул
	04002
	22
	-
	1
	2
	1,214
	2813,3
	44527,7
	125269,8
	47116,5
	132552,8

	20,0014
	Горького ул
	04003
	62
	-
	0
	2
	1,352
	9439,9
	49604,1
	468257,7
	52488,1
	495482,4

	20,0015
	Гвардейский пр-т
	04004
	49
	А
	2
	3
	1,132
	10630,1
	41532,4
	441493,6
	43947,1
	467162,1

	20,0006
	Донской пер
	05001
	8
	-
	0
	2
	0,807
	626,5
	29599,2
	18543,9
	31320,1
	19622,0

	20,0003
	Ижорская ул
	09001
	6
	-
	0
	3
	1,221
	5267,8
	44796,0
	235976,4
	47400,5
	249696,4

	20,0008
	Инженерный пр-д
	09002
	9
	-
	0
	1
	0,922
	1316,4
	33827,6
	44530,7
	35794,4
	47119,7

	20,0004
	Колесный пер
	10002
	9
	-
	0
	2
	0,790
	249,8
	28984,6
	7240,4
	30669,8
	7661,3

	20,0009
	Кремлевская ул
	10003
	19
	-
	2
	1
	1,271
	4274,2
	46639,5
	199346,6
	49351,1
	210936,5

	20,0011
	Кутузова пр-т
	10004
	28
	-
	4
	2
	1,041
	7509,5
	38193,7
	286815,6
	40414,2
	303490,4

	20,0012
	Кленовый бул
	10005
	44
	Б
	0
	3
	1,185
	5068,7
	43477,0
	220371,9
	46004,7
	233184,0

	20,0013
	Калининский пр-т
	10006
	75
	-
	4
	3
	1,328
	6641,2
	48723,6
	323584,6
	51556,3
	342397,2

	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	А
	Всего по домам группы ГОД (расчет по каждому ОД выполнен с учетом его индивидуального корректива ИКБЦ из гр.8)
	63286,5
	43314,2
	2741202,7
	45832,5
	2900574,7

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Б
	Всего по домам группы ГОД (с нескорректированной БЦ)
	63286,5
	36689,4
	2321943,7
	38822,5
	2456940,1

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	А/Б
	 
	 
	 
	1,181
	 
	1,181


6 этап – формирование комплекса сводных показателей по административному центру региона в таблице 14-КСП(АЦР).

Некоторые пояснения.

· В представляемой Альтернативной методологии (АМ) предусмотрена возможность учета меры влияния на рыночную цену 1 кв. метра жилья раздельно каждого из 10 факторов, определяющих (формирующих) эту цену.
· Показатели и алгоритмы табл.12-РЦС предназначены для максимально точного определения по каждому дому (ОД), входящему в ГОД, реальных рыночных цен 1 кв. метра (РЦ ОД) и общей стоимости жилья. Как отмечалось выше, результаты мониторинга рыночной стоимости квартиры-представителя КП указываются в графе11; на конец 2014 года, например, – 2150 тыс. руб. Далее определяется рыночная цена 1 кв. м (делением на графу 9), равная 36689,4 руб., и принимаемая за базовую цену (БЦ). Здесь предстояло решить принципиально важный вопрос: каким способом БЦ должна использоваться применительно к каждому отдельному дому в ГОД, т.е. для определения РЦ ОД?
Широкая практика показывает, что значение БЦ повсеместно используется прямо, без коррективов, т.е. предполагается равенство РЦ ОД = БЦ. В таком случае общая рыночная стоимость 15-ти учитываемых домов составила бы 2321943,7 тыс. руб.(графа11 в строке Б получена умножением 63286,5 кв. м на 36689,4 руб.). Вместе с тем в Альтернативной методологии АМ предусмотрен расчет влияния каждого из 10-ти факторов ценообразования и применение в связи с этим необходимых индивидуальных коррективов базовой цены ИКБЦ для каждого дома – в графе 8. В результате, по экспериментальным данным конкретных жилых домов, оказывается, что ни по одному из 15-ти домов предполагаемого равенства нет, т.е. РЦ ОД не равна БЦ. По 6-ти ОД она ниже (данные в графе 8<1,000), а по 9-ти выше. В результате, общая скорректированная рыночная стоимость, равная 2741202,7 тыс. руб. в графе 11 строки А превысила данные строки Б, метод расчета которых (РЦ ОД=БЦ) традиционно и уже долго используется, на 18,1%!
· Расчетные данные, полученные с помощью табл.12-РЦС по каждому дому в графах 10 и 11 (а затем 12 и 13), вводятся в электронный регистр и вместе с имеющимися там инвентаризационными характеристиками образуют аналитический блок из более 10-ти взаимосвязанных показателей. Благодаря этому, далее относительно легко – с применением лишь элементарной сортировки – могут быть практически проведены аналитические разработки в любых сочетаниях показателей. Например, по приводимому макету табл.14-КСП(АЦР) с итоговыми данными  Раздела А  по каждому из административных центров регионов - АЦР.

Таблица 14-КСП(АЦР)

	Комплекс сводных показателей (КСП)  по данным ЭРНЦСЖ - электронного регистра наличия, рыночных цен и стоимости жилья в административном центре региона - АЦР

	
	АЦР:  гор. ________________________                                                                                                               на конец____________года


	Шифры строк
	Разрезы разработки
	Многоквартирные дома (МКД)

	
	
	число  домов
	число квартир
	общая жилая площадь,  тыс.кв.м
	в % к итогу
	средняя  рыночная цена  1 кв.м  жилья, руб
	рыночная стоимость жилищного фонда, т.р.
	в % к итогу
	средний возраст жилищного фонда, лет
	средний износ жилищного фонда, %

	А
	Б
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	А
	 Всего по АЦР                    
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Б
	  - по районам (по каждому району) 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	В
	 - по материалам наружных стен (8 групп)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Г
	 - по  группам  домов с кварт. разного качества (4)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Д
	- по годам постройки (11 групп)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Е
	-по группам квартир с разным числом комнат (4)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Аналогичные показатели разрабатываются отдельно по одноквартирным домам (ОКД) и АЦР в целом.

· Для выполнения работ Раздела Б по каждому ТО – территориальному образованию региона (кроме АЦР) используются акты купли-продажи отдельных ОКД или квартир в МКД. При этом полная имеющаяся информация характеристик каждого проданного объекта вводится в электронный регистр ЭРНЦСЖ, где, с помощью соответствующей уже опробованной программы выявляется ближайший аналог этому объекту в АЦР. Далее компьютер сопоставляет рыночную цену 1 кв. метра по данным актов купли-продажи с аналогами в АЦР, и таким образом для каждого территориального образования региона (ТО) определяется значение ВИЦРЖ – «Внутрирегионального индекса цен равного жилья».
Например, ВИЦРЖ для ПГТ Ветлужский оказался равным 0,37 к АЦР – гор.Костроме. Поэтому далее,  в табл.          18-КСП(РЕГ) в графе 4 строки 4-01 указано 13959 руб. (38529*0,37) и, соответственно, в графе 5 – 3979млн. руб., а в графе 6 – 3126 тыс. руб.

· Полученная информация по разделам А и Б позволяет составить заключительную таблицу 18-КСП(РЕГ) Раздела В в целом по региону, которая для иллюстрации приведена с результатами экспериментального расчета на конец 2014 года по Костромской области – аналитическими данными по всем 43 территориальным образованиям региона.
Таблица 18-КСП(РЕГ)

Результаты экспериментального расчета показателей АК НЦСЖ - Аналитического комплекса «Наличие, рыночные цены и стоимость жилищного фонда" на конец 2014 года в разрезе территориальных образований региона (городов, ПГТ и сельской местности по муниципальным районам)
	Регион - Костромская область
	
	
	
	
	
	
	

	Код ТО
	Учитываемые территориальные образования (ТО) региона 
	Число жителей, тыс. чел.
	Общая площадь жилья
	Рыноч-ная  цена 1 кв.м, руб.
	Рыночная стоимость жилья

	
	
	
	
	
	

	
	группы
	коли-чество ТО
	
	всего, тыс.кв.м
	приходяще-гося на 1 жителя , кв.м
	
	всего по ТО, млн.руб.
	приходяще-гося на 1 жителя, тыс.руб.

	А
	Б
	В
	1
	2
	3=2/1
	4
	5=2*4/1000
	6=5/1/1000

	1-00
	          Всего по региону(2-00+5-00)
	43
	661,8
	16950
	25,6
	23243
	393978
	595

	 
	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2-00
	Городские поселения (3-00+4-00)
	19
	464,6
	11303
	24,3
	30245
	341862
	736

	3-00
	Города (3-01+3-90)
	12
	423,5
	10310
	24,3
	31919
	329090
	777

	3-01
	АЦР - Кострома
	1
	269,3
	6298
	23,4
	38529
	242655
	901

	3-90
	Другие города, кроме АЦР - всего               (с 3-02 по 3-12)
	11
	154,2
	4012
	26
	21544
	86435
	560

	 
	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3-02
	Буй
	 
	25,2
	661
	26,3
	23198
	16293
	648

	. . .
	. . .
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3-12
	Чухлома
	 
	5,3
	123
	23
	11634
	1431
	268

	4-00
	ПГТ - поселки городского типа - всего                 (с4-01 по 4-07 )
	7
	41,2
	993
	24,1
	12865
	12775
	311

	 
	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4-01
	Ветлужский
	 
	12,2
	285
	23,3
	13959
	3979
	326

	. . .
	. . . 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4-07
	Сусанино
	 
	3,3
	87
	26,1
	10574
	1012
	276

	5-00
	Сельская местность - всего (с 5-01 по 5-24) 
	24
	197,1
	5647
	28,6
	9228
	52113
	265

	 
	в том числе муниципальные районы:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5-01
	Антроповский
	 
	6,9
	197
	28,6
	7752
	1527
	222

	. . . 
	. . . 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5-24
	Шарьинский
	 
	10,8
	321
	29,6
	7735
	2483
	229

	 
	Справочно: Всего по региону, кроме АЦР
	42
	392,5
	10652
	27,1
	14206
	151323
	386


Практическая реализация рассматриваемой Альтернативной методологии АМ возможна при обязательном условии создания в каждом регионе электронной базы (регистра), как минимум - в АЦР, с пообъектным учетом жилых домов и необходимыми параметрами жилых квартир. Возможность получения нужной исходной информации связана со сроками создания и ввода в действие Государственной информационной системы – ГИС ЖКХ в соответствии с Федеральным Законом от 21.07.2014г. №209 ФЗ. За предстоящее время, в порядке подготовки, было бы целесообразно практически внедрить проекты АМ (их называют «пилотными» или «пионерскими») в трех-четырех российских регионах, наиболее к этому готовых.

В связи с рассматриваемой Альтернативной методологией АМ приходится иногда слышать о «журавле в небе». Да, предстоит очень непростая работа, хотя методологическое и программное обеспечения уже в большой мере подготовлены и экспериментально опробованы совместно с восемью ТОГСами (территориальными органами государственной статистики), а затем – более углубленно – с тремя ТОГСами. Все зависит от организационного обеспечения, т.е. насколько активно доставать «журавля», а это, в свою очередь, зависит от того, пригодна или нет «синица в руках», о которой говорилось выше.

____________
1) В реальных условиях регулярно происходящей 100%-й ротации (свойственной статистическому учету актов купли-продажи жилья), когда непрерывно и последовательно в каждом отчетном квартале полностью заменяются все объекты учета (т.е. проданные ОКД и квартиры в МКД), представленные в отчете за предшествующий квартал, не может быть речи о стабильности и сопоставимости случайных наборов сравниваемых объектов. Это, естественно, отражается на сводных данных, приводя к существенно завышенной и нерегулируемой вариации получаемых результатов.
Например, по данным табл.25.9. сборника «Регионы России. Социально-экономические показатели» соотношения рыночных цен 1 кв. метра жилья на вторичном рынке по соседним регионам составили:
	Кировская область к Пермскому краю
	2001 г. -   57%
	2004 г. - 104%
	2008 г. -   71%
	2009 г. - 108%

	Свердловская область к Челябинской области
	2001 г. - 211%
	2005 г. - 109%
	2012 г. - 203%
	

	Приморский край к Хабаровскому краю
	2000 г. - 148%
	2004 г. -   78%
	2011 г. - 134%
	


Сводные данные статистического наблюдения по форме №1-РЖ могут практически использоваться в качестве ориентировочной информации по результатам  «… наблюдения за ценами на рынке жилья, осуществляемого только по городскому жилому фонду в территориальных центрах и отдельных городах субъектов Российской Федерации».
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