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Введение 

В ряде регионов Российской Федерации 
с 2012 г. планируется ввести единый налог 
на недвижимость, взамен двух налогов - 
земельного и налога на имущество. В 
связи с этим появляется необходимость 
проведения массовой оценки недвижимо-
сти. В городских населенных пунктах та-
ковой будет являться кадастровая оценка 
недвижимости, которая должна основы-
вается на показателях рыночной оценки. 
Соответственно, у оценщиков возникает 
проблема определения рыночной стоимо-
сти недвижимости. 

Актуальность проблемы состоит в 
сложности определения рыночной стои-
мости объектов недвижимости. Город-
скую недвижимость можно оценивать по 
улучшениям, находящимся на земельных 
участках (здания, строения, сооружения, 
элементы инфраструктуры, зеленые на-
саждения, почвенный слой, водные объек-
ты) или по их комплексной стоимости 
(земельный участок + объект недвижи-
мости). 

Цель — обоснование рыночной стоимо-
сти объектов жилой недвижимости для 
массовой оценки городской недвижимо-
сти на примере г. Барнаула. 

 
Объекты и методы 

Объектом исследования стала террито-
рия города Барнаула, разделенная на  
17 условных ценовых районов. Основные 
методы исследования — монографический, 
статистический. 

 
Результаты и их обсуждение 

Работами А.Н. Асаула было показано, 
что рыночная стоимость жилой недвижимо-
сти имеет три основных показателя, не-
сколько различающихся по величине [1]. 
Первый из них — это «цена предложения», 
которая характерна тем, что в большинстве 
случаев (по наблюдениям автора) прода-
вец, заранее зная примерную сравнитель-
ную стоимость своей недвижимости, при 
назначении «цены предложения» намерен-
но увеличивает ее на 10-15% с целью ус-
тупки этой наценки в будущих торгах. Цена 
предложения является наиболее доступным 
видом информации, публикуемой в откры-
той печати. Вторым показателем является 
«цена сделки», то есть сумма, уплаченная 
непосредственно за недвижимость без на-
ложения суммы налогов и стоимости 
оформления сделки, наиболее точно соот-
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ветствует рыночной стоимости, но для ис-
следователя практически недоступна, так 
как в документах государственной регист-
рации прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним считается конфиденциальной 
информацией, а участники сделок в боль-
шинстве случаев не идут на контакт с ис-
следователями. «Цена покупателя» кроме 
непосредственной стоимости недвижимости 
содержит затраты на стоимость оформле-
ния недвижимости. Также практически не-
доступна для исследований по тем же при-
чинам, что и во втором случае. 

В работе А.В. Баталевой на основании 
эксклюзивно полученных данных по горо-
ду Новосибирску проведено изучение 
структуры цен на квартиры (цены пред-
ложения и цены сделки) путем проведе-
ния моделирования рыночной стоимости 
жилой недвижимости параллельно по 
двум этим показателям [2]. Результаты 
исследований показали, что существенных 
различий при использовании этих показа-
телей для моделирования рыночной стои-
мости не выявлено.  

Для эффективного управления недви-
жимой собственностью применяют раз-
личные методы и приемы оценки ее 
стоимости. 

Стоимость — это научная категория, 
отражающая особенности товарной орга-
низации производства, воплощение одно-
родного труда, присущего товарному 
миру, и его мера — относительное поня-
тие, принятое человечеством и им исполь-
зуемое в хозяйственной и практической 
деятельности. 

Цена — это денежное выражение 
стоимости, отражающее количество де-
нег, затраченных на покупку сходных 
объектов в прошлых сделках. 

Но цена не обязательно представляет 
обыкновенную количественную меру 
стоимости на дату оценки. Она может 
быть больше или меньше стоимости. На 
рынке недвижимости она выполняет сле-
дующие важнейшие функции: 

• измерительную — размер (сумму) 
денег, переданных или полученных в 
сделке; 

• соизмерительную — сопоставление 
ценности различных объектов; 

• учетную — отражение в системе 
учета инвестиций в объект недвижимости; 

• социальную; 
• регулирующую товарно-денежные 

процессы путем выравнивания спроса и 
предложения [3]. 

Цена — денежная сумма, предлагаемая 
или уплаченная за объект оценки или его 
аналог в конкретной ситуации. В случае 
отсутствия тех или иных типичных условий 
сделки цена продажи конкретного объек-
та может отличаться от типичной цены для 
данного рынка, то есть от рыночной 
стоимости аналогов рассматриваемого 
объекта. Следовательно, рыночная стои-
мость недвижимости — это ожидаемая 
цена при определенных условиях, а цена 
реализации — это сумма, которую в кон-
кретной ситуации покупатель согласился 
заплатить, а продавец — принять за объ-
ект недвижимости. Концепция рыночной 
стоимости основывается на наличии для 
типичного покупатель выбора альтерна-
тивных объектов на рынке недвижимости. 
Рыночная стоимость является объектив-
ной, независимой от желания отдельных 
участников рынка недвижимости. 

В международном стандарте оценки 
цена является термином, обозначающим 
денежную сумму, требуемую, предла-
гаемую или уплаченную за некий товар 
или услугу. Она является историческим 
фактом, то есть относится к определен-
ному моменту времени и месту, незави-
симо от того, была ли она объявлена от-
крыто или осталась в тайне. В зависимости 
от финансовых возможностей, мотивов 
или особых интересов конкретных покупа-
теля и продавца цена, уплаченная за то-
вары или услуги, может не соответство-
вать стоимости, приписываемой этим то-
варам или услугам другими людьми. Тем 
не менее цена является индикатором от-
носительной стоимости, приписываемой 
товарам или услугам конкретным покупа-
телем и/или конкретным продавцом при 
конкретных обстоятельствах [3]. 

При использовании понятия стоимости 
при осуществлении оценочной деятельно-
сти указывается конкретный вид стоимо-
сти, который определяется предполагае-
мым использованием результата оценки.  

Кроме того, широкое распространение 
на рынке недвижимости занимают такие 
понятия, как цена предложения и цена 
реализации. 

Цена предложения — это цена, предла-
гаемая продавцом товара на открытом 
рынке, а цена реализации — денежная 
сумма, конкретно выплаченная покупате-
лем за данный товар. 

Эти цены не всегда совпадают, так как 
представление продавца объекта часто 
может не соответствовать реальной си-
туации, сложившейся на данном рынке. 
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Поэтому цена предложения может как 
превышать цену реализации, так и быть 
гораздо меньше нее. 

Цена предложения является общерас-
пространенной и может быть размещена 
в печати, а также в сети Интернет. Цена 
реализации конфиденциальна, так как яв-
ляется коммерческой тайной каждого из 
участников сделки. Для выполнения данно-
го исследования нами в риелторских фир-
мах были получены эксклюзивные сведе-
ния и о цене предложения, и о цене реа-
лизации объектов жилой недвижимости, 
расположенных в многоквартирных домах 
города Барнаула. 

Статистический анализ был проведен по 
цене предложения и по цене реализации 
объектов жилой недвижимости г. Барнау-
ла. Его результатами являются среднее 
значение выборки, дисперсия, среднее 
квадратическое отклонение, ошибка вы-
борочной средней, вариабельность и точ-
ность наблюдений. По этим данным были 
вычислены лимит цены за 1 м2 по ценам 
предложения и реализации и доверитель-
ные интервалы по данным видам цен. 

Для того, чтобы доказать возможность 
использования цены предложения в каче-
стве рыночной стоимости, необходимо 
удостовериться, что разница между це-
ной предложения и ценой реализации яв-

ляется несущественной. Для этого мы вы-
числили величину наименьшей существен-
ной разницы (НСР0,5) для каждого из ри-
елторских районов Барнаула: 

 ,               (1) 
где t — Критерий Стьюдента; 

 sd — ошибка разности средних. 
Так как в данном анализе необходимо 

сравнивать группы неодинакового разме-
ра, в которых средние неравноточны, 
ошибку разности вычисляли по формуле: 

.            (2) 
Данные расчетов представлены в таб-

лице 1 и на рисунке. 
 
Статистическим критерием тесноты 

связи является коэффициент корреляции, 
просчитанный нами для средних величин 
цены предложения и цены реализации в 
риелторских районах Барнаула (табл. 2). 
Он показывает очень тесную зависимость 
факторов (цены предложения и цены 
реализации) — r = 0,989. 

 (3) 
r — коэффициент корреляции. 

 

 
Рис. Гистограмма распределения цены предложения и цены реализации  

жилой многоквартирной недвижимости в риелторских районах и в целом г. Барнауле 
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Таблица 1 
Статистический анализ динамики цены предложения и цены реализации  

в риелторских районах г. Барнаула 
 

№ 
п/п 
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Вид 
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1 Ближе к центру 
ц.п. 13 33,6 69,5 8,3 2,3 24,7 33,6±5,0 28,6÷38,6 5,0

4,1
ц.р. 13 32,0 57,9 7,6 2,1 23,7 32,0±4,5 27,5÷36,5 4,6

2 
Ближние  
Черемушки 

ц.п. 19 33,2 28,2 5,3 1,2 16,0 33,2±2,5 30,7÷35,7 2,6
6,7

ц.р. 19 31,5 29,8 5,5 1,3 17,5 31,5±2,7 28,8÷34,2 2,6

3 ВРЗ 
ц.п. 8 28,6 30,4 5,5 1,9 19,2 28,6±4,4 24,2÷33,0 4,6

3,7
ц.р. 8 27,4 31,1 5,6 2,0 20,4 27,4±4,6 22,8÷32,0 4,7

4 
Дальние  
Черемушки 

ц.п. 14 33,5 29,7 5,4 1,5 16,1 33,5±3,2 30,3ч36,7 3,1
6,4

ц.р. 14 32,4 29,5 5,4 1,5 16,7 32,4±3,2 29,2÷35,6 3,1

5 Докучаево 
ц.п. 10 35,0 28,8 5,4 1,7 16,7 35,0±3,8 31,2÷38,8 3,8

4,4
ц.р. 10 33,9 26,7 5,2 1,6 15,3 33,9±3,6 30,3÷37,5 3,7

6 Жилплощадка 
ц.п. 8 33,1 29,7 5,4 1,7 16,3 33,1±3,9 29,2÷37,0 3,7

5,3
ц.р. 8 31,5 29,8 5,5 1,6 17,5 31,5±3,7 27,8÷31,5 3,6

7 Западный 
ц.п. 8 31,1 29,8 5,5 2,0 17,7 31,1±4,6 26,5÷35,7 4,8

6,3
ц.р. 8 30,9 29,7 5,6 1,9 18,1 30,9±4,4 26,5÷39,7 4,7

8 Новосиликатный 
ц.п. 13 31,4 6,3 2,5 0,7 8,0 31,4±1,5 29,9÷32,9 1,5

6,3
ц.р. 13 30,5 10,1 3,2 0,9 3,0 30,5±1,9 28,6÷30,5 1,9

9 Новостройки 
ц.п. 35 35,9 40,5 6,4 1,1 17,8 35,9±2,2 33,7÷38,1 2,2

2,4
ц.р. 35 34,6 40,8 6,4 1,1 18,5 34,6±2,2 32,4÷34,6 2,2

10 Озерная 
ц.п. 11 27,3 48,5 7,0 2,1 25,6 27,3±4,6 22,7÷31,9 4,7

3,1
ц.р. 11 26,4 50,9 7,1 2,2 26,9 26,4±4,8 21,6÷31,2 4,8

11 
Павловский 
тракт 

ц.п. 19 30,2 51,0 7,1 1,6 23,5 30,2±3,3 26,9÷33,5 3,4
6,6

ц.р. 19 28,9 41,7 6,5 1,5 22,5 28,9±3,1 25,8÷32,0 3,1

12 Поток 
ц.п. 25 33,6 84,5 9,2 1,8 27,4 33,6±3,7 29,9÷37,3 3,8

4,3
ц.р. 25 32,3 84,7 9,2 1,8 28,5 32,3±3,7 28,6÷32,3 3,8

13 
Солнечная по-
ляна 

ц.п. 14 31,3 31,2 5,6 1,5 17,9 31,3±3,2 28,1÷34,5 3,2
5,4

ц.р. 14 29,8 32,5 5,7 1,5 19,1 29,8±3,2 26,6÷33,0 3,3

14 Сулима 
ц.п. 16 34,2 30,8 5,6 1,4 16,4 34,2±3,0 31,2÷37,2 3,0

4,6
ц.р. 16 33,4 33,0 5,7 1,4 17,1 33,4±3,0 30,4÷36,4 3,1

15 Урожайный 
ц.п. 13 34,6 16,3 4,0 1,1 11,6 34,6±2,4 32,2÷37,0 2,4

4,3
ц.р. 13 3,2 16,0 4,0 1,1 11,7 3,2±2,4 31,8÷36,6 2,4

16 Центр 
ц.п. 49 38,6 102,6 10,1 1,4 26,2 38,6±2,8 35,8÷39,6 2,9

3,4
ц.р. 49 37,1 96,5 9,8 1,4 26,4 37,1±2,8 34,3÷39,9 2,8

17 По городу 
ц.п. 275 33,9 64,3 8,0 0,5 23,6 33,9±1,0 32,9÷34,9 2,4

1,4
ц.р. 275 32,6 61,7 7,9 0,5 24,2 32,6±1,0 31,6÷33,6 2,4

 
Выводы 

1. Цена предложения, равно как и цена 
реализации многоэтажной жилой недви-
жимости г. Барнаула, может использо-
ваться как адекватное выражение рыноч-
ной стоимости объектов жилой недвижи-
мости. Этот вывод подтверждается про-
веденным статистическим анализом, ко-

торый показал отсутствие существенной 
разницы средних величин в риелторских 
районах города.  

2. Корреляционный анализ рядов рас-
пределения цены предложения и цены 
реализации многоэтажной жилой недви-
жимости показал очень высокую степень 
тесноты связи (r = 0,989). 
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Таблица 2 
Определение тесноты связи между средними значениями цены предложения  

и цены реализации в риелторских районах г. Барнаула 
 

№ 
п/п 

Наименование  
района 

X Y   
1 Ближе к центру 33,6 32,0 0,8 0,3 0,64 0,09 0,24 
2 Ближние Черемушки 33,2 31,5 0,4 -0,2 0,16 0,04 -0,08 
3 ВРЗ 28,6 27,4 -4,2 -4,2 17,64 17,64 17,64 
4 Дальние Черемушки 33,5 32,4 0,7 0,7 0,49 0,49 0,49 
5 Докучаево 35,0 33,9 2,1 2,2 4,41 4,84 4,62 
6 Жилплощадка 33,1 31,5 0,3 -0,2 0,09 0,04 -0,06 
7 Западный 31,1 30,9 -1,7 -0,8 2,89 0,64 1,36 
8 Новосиликатный 31,4 30,5 -1,4 -1,2 1,96 1,44 1,68 
9 Новостройки 35,9 34,6 3,0 2,3 9,00 9,00 9,00 
10 Озерная 27,3 26,4 -5,5 -5,2 30,25 27,04 28,60 
11 Павловский тракт 30,2 28,9 -2,6 -2,8 6,76 7,84 7,28 
12 Поток 33,6 32,3 0,8 0,6 0,64 0,36 0,48 
13 Солнечная поляна 31,3 29,8 -1,6 -1,9 2,56 3,61 3,04 
14 Сулима 34,2 33,4 1,4 1,7 1,96 2,89 2,38 
15 Урожайный 34,6 34,2 1,8 2,5 3,24 6,25 4,50 
16 Центр 38,6 37,1 5,7 5,5 32,49 30,25 31,35 
17 Σ 525,2 506,8 0 0 115,18 112,46 112,52 
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МОДЕЛЬ ФОРМИРОВАНИЯ МИКРОКРЕДИТНЫХ ОРГАНИЗАЦИЙ 
В СЕЛЬСКОМ ХОЗЯЙСТВЕ 
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леверидж, эффективность функциони-
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Введение 

В связи с принятием Федерального за-
кона «О микрофинансовой деятельности и 
микрофинансовых организациях» № 151-
ФЗ от 2 июля 2010 г. развитие сельскохо-
зяйственной кредитной кооперации явля-
ется одним из важных направлений фи-
нансовой поддержки малых форм хозяй-
ствования на селе (табл. 1). 

На микроуровне определяются показа-
тели, позволяющие учесть влияние кон-
кретного вида государственной поддерж-
ки (в данном случае возмещение части 
процентов по кредитам) без учета других 

форм. Используя данные показатели, 
можно оптимизировать состав и структу-
ру капитала организации, сроки погашения 
кредита (особую значимость при этом 
приобретают сроки возврата сезонных 
оборотных кредитов), соотношение ставки 
по полученным кредитам и величины суб-
сидий в соответствии с изменяющейся 
ставкой рефинансирования. 

 
Объекты и методы исследования 

Как показывает практика, организация 
способна получать экономическую выгоду 
от привлечения кредитных ресурсов в си-
лу действия механизма финансового ле-
вериджа, который выражается в прира-
щении рентабельности собственных 
средств, получаемом при использовании 
заемных средств, когда экономическая 
рентабельность предприятия больше став-
ки процента по кредиту (табл. 2). 




