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4.6. Российский рынок недвижимости: год устойчивого роста

Анализ развития рынка недвижимости России после августовского кризиса 1998 г., который был выполнен год назад
, позволил сделать вывод о том, что рынок недвижимости, к концу 2000 г. прошел стадию депрессивной стабилизации и перешел к стадии устойчивого роста. 
В декабре 2001 года были подведены предварительные итоги выборочного мониторинга рынка жилья в 10 городах. 

Данные на конец прошлого года показали, что средняя удельная цена предложения квартир (в долларовом эквиваленте) выросла  за 2001 г. во всех городах выборки (Таблица 1). 

Таблица 1

Изменение средней цены предложения жилья в 1997-2001 гг. (в долларовом эквиваленте)

Город
Средняя удельная цена квартир, $/кв. м
Индекс


дек.

1997
дек.

1998
дек.

1999
декабрь     

2000
декабрь

2001
1998/1997
1999/1998
2000/1999
2001/2000
2001/1997

Москва
950
890
656
670/720*
890/940*
 0,94
 0,74
1,02/1,10*
 1,33/

1,31*
   0,94**

С.-Петербург
560
565
370
    370
    490
 1,01
 0,65
1,00
1,32
0,88

Екатеринбург
535
335
220
    336
    484
 0,63
 0,66
1,53
1,44
0,90

Калининград
620
470
330
    323
    360
 0,76
 0,70
0,98
1,11
0,58

Н. Новгород
538
450
265
    280
    301
 0,84
 0,59
1,06
1,08
0,56

Тверь
355
265
186
    203
    260
 0,75
 0,70
1,09
1,28
0,73

Новосибирск
490
280
210
    263
    435
 0,57
 0,75
1,25
1,65
0,89

Пермь
505
180
182
    287
     390
 0,36
 1,01
1,58
1,36
0,77

Омск
375
170
130
    152
    275
 0,45
 0,76
1,17
1,81
0,73

Ульяновск
340
135
134
   158
    230
 0,40
 0,99
1,18
1,46
0,68

Примечания:

 * - представленные для Москвы данные: в числителе - расчет по методике 1993-1999 гг., в знаменателе – по новой методике;

** - для обеспечения сравнимости данных индекс средней цены предложения жилья в Москве в 2001 г. по отношению к 1997 г. получен, исходя из цены 2001 г., рассчитанной по старой методике.

Рекордная величина роста цен была отмечена в Омске (в 1,81 раза), минимальная – в Нижнем Новгороде (на 8%). Немногим больше выросли цены в Санкт-Петербурге (на 11%). В Москве же этот показатель составил более 30%. Практически во всех городах рост начался еще в 2000 году, но проходил несинхронно: в начале 2000 года начали расти цены на жилье в Екатеринбурге, Перми, затем в середине года – в Новосибирске, Ульяновске, Омске, Москве, Твери, к концу года – в Петербурге и Калининграде, и лишь в середине 2001 года – в Нижнем Новгороде.

Тем не менее уровень цен в большинстве городов к концу 2001 г. был ниже, чем в докризисном декабре 1997 г. на 10-40%. В наибольшей степени к докризисному уровню цен приблизились Москва, Екатеринбург, Новосибирск, Санкт-Петербург. На другом полюсе оказались Калининград и Нижний Новгород.

Темпы роста цен в городах России связаны с глубиной их падения в период и после кризиса: чем ниже (относительно докризисного) уровень цен в нижней точке, тем раньше начался у них рост цен, и тем быстрее они растут (Таблица 2).

Таблица 2

Характерные точки динамики цен в городах России в период с  декабря 1997 г. по декабрь 2001 г.

Город
12.97
Нижняя точка
Уровень  12.2000
Уровень  06.2001
Уровень 12.2001


$/

кв. м

(=1)
ин-декс к 12.1997
снижение  индекса от

уровня 12.1997
ин-декс к 12.

1997
прирост индекса

от нижней точки
ин-декс к 12.

1997
прирост индекса

от нижней точки
ин-декс к 12.

1997
прирост индекса

от нижней точки

Москва
950
0,65
      0,35
0,71*
0,06
0,79*
    0,14
0,94*
     0,29

Екатеринбург
535
0,40
       0,60
0,63
0,23
0,78
   0,38
0,90
     0,50

Новосибирск
490
0,41
       0,59
0,54
0,13
0,70
   0,29
0,89
    0,48

С.-Петербург
560
0,62
       0,38
0,66
0,04
0,71
    0,09
0,88
     0,26

Пермь
505
0,33
       0,67
0,57
0,22
0,69
   0,36
0,77
    0,44

Тверь
355
0,48
       0,52
0,57
0,09
0,62
    0,14
0,73
     0,25

Омск
375
0,32
       0,68
0,41
0,09
0,48
   0,16
0,73
     0,41

Ульяновск
340
0,37
       0,63
0,46
0,09
0,57
   0,20
0,68
    0,31

Калининград
620
0,47
      0,53
0,52
0,05
0,55
    0,08
0,58
     0,11

* - индексы получены, исходя из средних цен предложения жилья в Москве в 2000-2001 гг., рассчитанных по старой методике.

Складывающиеся на местах экономические и политические условия накладывали на эту общую закономерность свою специфику, что приводило либо к ускоренной (например, в Новосибирске, Москве), либо к замедленной реализации этого сценария (например, в Калининграде, Нижнем Новгороде).

В конце 2001 г. появились первые признаки окончания роста цен в городах, наиболее приблизившихся к докризисному уровню: в Екатеринбурге, Новосибирске, в меньшей степени в Москве, темпы роста цен предложения уменьшились, а реальные цены сделок, как отмечают эксперты и руководители ряда риэлторских фирм Москвы, даже прекратили свой рост.

Взаимодействие спроса и предложения на рынке недвижимости на фоне экономической ситуации в целом

Благоприятные результаты социально-экономического развития России, достигнутые в 2000 г., позволяли сделать  вывод о том, что 2001 г. на рынке недвижимости будет характеризоваться устойчивым ростом цен на рынке жилья. В его пользу свидетельствовал уже происходивший бурный рост цен на жилье в Екатеринбурге, Перми, Новосибирске и других городах. Однако в Москве и Санкт- Петербурге этот прогноз воспринимался с известным скепсисом, а последовавший с мая 2001 г. резкий взлет цен переживался как кризис. Драматические изменения на рынке связаны были с двумя обстоятельствами: ростом спроса и снижением объема предложения.

В основе начала подъема рынка в 2000 г. лежали продолжение начавшегося в 1999 г. экономического роста, а также социально-политическая и финансовая стабилизация, наступившая после президентских выборов весной 2000 г. В 2001 г. правительство прогнозировало снижение темпов экономического роста  относительно предыдущего года, при одновременном снижении темпов инфляции и роста курса доллара.

Однако рекордные цены на мировом рынке энергоносителей в течение трех первых кварталов 2001 г. обеспечили приток денег в экономику, способствовали росту реальных доходов населения и его платежеспособного спроса. Отсутствие других привлекательных направлений инвестирования неизбежно сказалось на состоянии рынка недвижимости. Усилился приток покупателей в агентства недвижимости, принимая  местами и временами ажиотажный характер. Так, по данным независимого исследовательского центра "Российское   общественное   мнение   и исследование рынка" (РОМИР - Gallup International), полученным в ходе опроса 500   взрослых  москвичей, в августе 2001 г. самой  популярной формой хранения сбережений являлась  покупка  недвижимости (Рис. 1).
Рисунок 1 

Предпочтения москвичей по способам хранения сбережений
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 Источник: По данным РОМИР - Gallup International, август 2001 г.

Реализованный спрос (объем сделок купли-продажи) на вторичном рынке жилья за первое полугодие 2001 г. по сравнению с тем же периодом предыдущего года вырос в Москве на 43%, в Петербурге – на 35%, по итогам 9 месяцев – соответственно на 31% и 30%. Количество инвестиционных договоров на первичном рынке в Москве выросло за первое полугодие на 40%, по итогам 9 месяцев – на 31%. В результате темпы роста цен на жилье в Москве и других городах (кроме Калининграда и Нижнего Новгорода) превзошли ожидаемые, и уже в июне прогноз для ряда городов был пересмотрен в сторону увеличения.
Cо второй половины лета 2001 г. на рынках жилья обоих российских столиц началось неуклонное увеличение объема предложения. В Москве он практически достиг значений конца 2000 г., хотя в Санкт-Петербурге все еще остаются на 10-15% ниже.  Одновременно в Москве в октябре-ноябре 2001 г., по данным экспертов и руководителей риэлторских и девелоперских фирм, спрос на вторичном и первичном рынке стабилизировался. В Калининграде, где рост цен задерживается, снижение объемов предложения продолжается (Рис. 2).

Рисунок 2.

Динамика индексов объема предложения квартир на вторичном рынке Москвы, Санкт-Петербурга, Калининграда
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Еще раньше достиг уровня середины 2000 г. объем предложения в Перми, Екатеринбурге, Ульяновске (Рис. 3).

Рисунок 3. 

Динамика индексов объема предложения квартир на вторичном рынке Екатеринбурга, Перми, Ульяновска
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Таким образом, была переломлена начавшаяся в 1999 г. тенденция снижения объемов предложения  на рынке жилья, которая в определенные моменты  вызывала замешательство у  риэлторов (в наиболее острой форме это проявилось в 2000 г. в Екатеринбурге и Перми, в 2001 г. – в Москве и Санкт-Петербурге). Многие эксперты высказывали опасения нового обвала рынка по этой причине.

Более внимательный анализ ситуации в Екатеринбурге показал, что снижение объемов предложения происходило как в 1999 г. (когда цены слабо снижались или были стабильны), так и на протяжении всего 2000 г. (когда цены бурно росли), а в 2001 г. начался рост объемов предложения на фоне продолжающегося роста цен (Рис. 3).

Произошедшая позднее реакция рынка недвижимости в большинстве городов на сигнал в виде повышения цен подтвердила сделанные еще осенью 2000 г. (из опыта Екатеринбурга) следующие выводы о взаимодействии спроса и предложения на рынке жилья: 

- причиной снижения объемов предложения в период снижения цен является реакция продавцов, не желающих дешево продавать свое жилье;

- продолжающееся снижение предложения в период роста цен есть проявление инерционности поведения субъектов рынка, создающего временной лаг (около года) между изменением причины и началом изменения следствия;

-  причиной перехода к росту объема предложения является реакция продавцов (хотя и запоздалая) на рост цен на рынке;

- в свою очередь, эта причина (рост объема предложения) будет иметь следствием переход рынка к стадии замедления роста цен и стабилизации (только в этой фазе реализуется описанная в макроэкономической теории связь между изменением объема предложения и изменением цен); 

- это произойдет с таким же приблизительно временным лагом – полгода-год относительно начала роста объемов предложения.

Макроэкономические параметры и цены на жилье

Макроэкономические параметры, несомненно, являются одним из значимых факторов, влияющих на динамику цен на рынке недвижимости.

В таблице 3 приведены данные за два последних года в виде индексов (относительно базового периода – декабря 1997 г.) следующих параметров:

- индекса потребительских цен (инфляции рубля);

- индекса курса рубля относительно доллара (девальвации рубля относительно доллара);

- инфляции доллара (отношения индекса инфляции рубля к индексу девальвации рубля);

- индекса покупательной способности доллара в России относительно потребительской корзины (отношение индекса девальвации рубля к индексу инфляции рубля).

Таблица 3

Динамика годовых и накопленных макроэкономических индексов

Макроэкономические индексы
Годовые индексы
Накопленные индексы


1998/

1997
1999/

1998
2000/

1999
2001/

2000
1998/

1997
1999/

1997
2000/

1997
2001/

1997

Инфляции рубля
1,844
1,365
1,202
 1,186
1,844
2,51
3,03
3,59

Девальвации рубля 

относительно доллара
3,365
1,34
1,044
1,076
3,365
4,51
4,71
5,07

Инфляции доллара в России
0,55
1,02
1,15
1,10
0,55
0,56
0,64
0,71

Покупательной способности доллара в России
1,82
0,98
0,87
0,91
1,82
1,80
1,55
1,41

Источник: Госкомстат России, расчеты авторов. 

После резкого взлета в августе-сентябре 1998 г. покупательной способности доллара в России относительно потребительской корзины (в декабре 1998 г. – на 82% по сравнению с декабрем 1997 г.), в 1999 г. она практически осталась стабильной, а с марта 2000 г. началось ее снижение. За весь 2000 г. эта величина снизилась на 13%,  за 2001 г. еще на 9%. Это явилось источником предположений среди аналитиков о том, что именно инфляция доллара явилась причиной начала роста долларовых цен на жилье. Тем не менее из таблицы 3 видно, что покупательная способность доллара, выросшая в 1998 г. на 82%, к концу 2001 г. все еще превышает докризисный уровень на 41%.

Следовательно, возможное дальнейшее укрепление рубля подобное периоду 2000-2001 гг., будет способствовать росту долларового эквивалента цен (но не обязательно самих цен, как таковых) на все товары и услуги, включая недвижимость. Если исходить из макроэкономических параметров на 2002 г.,  принятых российским правительством: инфляция рубля на уровне 12-14% и девальвация рубля, определяемая среднегодовой величиной обменного курса в 31,5 руб./доллар – то индекс покупательной способности доллара может уменьшиться за год на 3-5 п.п.

Реакция рынка недвижимости на воздействие макроэкономических параметров, по всей вероятности, будет отличаться в городах  с рублевой номинацией цен на жилье (Россия-2) и городах с долларовой номинацией цен на жилье (Россия-1).

В городах России-2 в период всплеска потребительских цен (темпов инфляции) осенью 1998 г. наблюдался аналогичный рост рублевых цен на жилье. При этом динамика цен в долларовом эквиваленте (в сравнении с рублевой динамикой) в рублевых городах полностью определяется изменениями курса доллара. Следовательно, этот фактор при росте потребительских цен в 2002 г. на 12-14% будет способствовать повышению цен на жилье в данной группе городов на 10-14%, а в долларовом эквиваленте (при росте курса доллара на 5-7%) – на 3-6%.

Связь динамики цен с макроэкономическими параметрами в городах России-1 не столь очевидна. Индекс инфляции доллара в России в определенной степени является двигателем динамики долларовых цен, аналогично влиянию инфляции рубля на рублевые цены. Но если сравнить динамику долларовых цен в Москве и инфляции доллара за последние два года, то видно, что в период ослабления доллара между июнем 2000 г. и июнем 2001 г. цены на жилье действительно начали расти, но слабо, во втором же полугодии 2001 г., когда реальный курс доллара был стабилен и снижения его покупательной способности не происходило, наблюдался бурный рост цен на жилье. При темпах падения покупательной способности доллара, вытекающих из официального макроэкономического прогноза на 2002 г., этот фактор, скорее всего, не окажет заметного влияния на динамику цен в городах с долларовой номинацией цен на жилье. Разумеется, возможное отклонение реальной динамики потребительских цен от заложенной в бюджет (на что указывает показатель инфляции в январе текущего года), может способствовать росту цен на жилье в валютном эквиваленте в обеих группах городов. 

Если пересчитать индексы изменения номинальных долларовых и рублевых цен в сопоставимые (с учетом инфляции и рубля, и доллара) цены базового периода, то можно получить индекс IGS
 (показатель изменения стоимости жилья относительно декабря 1997 г.) (Таблица 4). 

Таблица 4

Индексы изменения номинальной и относительной стоимости (в сопоставимых ценах) жилья в городах России в 1997-2001 гг.

Город
Индексы номинальной стоимости жилья
Индексы стоимости жилья в сопоставимых ценах декабря 1997 г.  (IGS) 


  1998/

1997
   1999/

   1997
2000/

1997
    2001/

   1997
1998/

1997
   1999/

   1997
2000/

1997
2001/

1997

Москва
  0,94
   0,69
   0,71*
 0,94*
    1,71
  1,24
   1,10*
  1,32* 

Екатеринбург
  0,63
   0,41
  0,63
0,90
     1,14
  0,74
  0,98
 1,28

Новосибирск
 0,57
   0,43
  0,54
0,89
     1,04
  0,77
  0,84
 1,25

С.-Петербург
  1,01
   0,66
  0,66
0,88
    1,84
  1,18
  1,03
 1,24

Пермь
 0,36
   0,36
  0,57
0,77
     0,65
  0,65
  0,88
 1,09

Омск
 0,45
   0,35
  0,41
0,73
    0,83
  0,62
 0,63
 1,04

Тверь
  0,75
   0,52
  0,57
0,73
     1,36
  0,94
  0,89
 1,03

Ульяновск
 0,40
   0,39
  0,46
0,68
    0,72
  0,71
  0,72
  0,95

Калининград
 0,76
   0,53
  0,52
0,58
    1,38
  0,95
  0,81
 0,82

Н. Новгород
 0,84
   0,49
  0,52
0,56
     1,53
  0,88
  0,81
  0,79

* - индексы получены, исходя из средних цен предложения жилья в Москве в 2000-2001 гг., рассчитанных по старой методике.

Значения индекса за декабрь 2001 г. показывают, что стоимость жилья в сопоставимых ценах в Москве, выросшая в декабре 1998 г. более чем в 1,7 раза, в декабре 2001 г. все еще оставалась выше уровня декабря 1997 г. почти на  1/3. В Санкт-Петербурге, Екатеринбурге, Новосибирске она превышает докризисный уровень на 24-28 п. п., в Перми, Твери, Омске это превышение по сравнению с докризисным уровнем было не более 10 п. п. Напротив, в Ульяновске в декабре 2001 г. стоимость жилья в ценах базового периода была на 5 пунктов ниже уровня 1997 г., а в  Калининграде и Нижнем Новгороде – примерно на 20 пунктов. Причем в Калининграде в течение 2001 г. этот показатель стагнировал, в Нижнем Новгороде, единственном городе выборки – снизился. 

Следовательно, исходя из гипотезы о постепенном возвращении рынка к стабильному состоянию, близкому к 1996-97 гг., можно ожидать в течение ближайших двух-четырех лет следующего изменения стоимости жилья (в сопоставимых ценах декабря 1997 г.): 

- в Москве, Новосибирске, Петербурге, Екатеринбурге - снижение на 21-27 п. п.;

- в Перми, Твери, Омске и Ульяновске – стабильность в пределах +/- (6-7) п. п.;

- в Калининграде и Нижнем  Новгороде – повышение на 20-22 п. п.

Другими словами, переход к стабильным ценам, близким к докризисному уровню, скорее всего в Москве, Новосибирске, Санкт-Петербурге и Екатеринбурге осуществится по сценарию “с перебегом” (аналогично тому, как это происходило в Москве в 1995 г.), в других городах – по сценарию “с доползанием”.

Обобщенный прогноз динамики цен в городах России на 2002 год

Как и в предыдущие годы (после финансового кризиса 1998 г.), в соответствии с принятой в РГР методикой прогнозирования цен на жилье, прогноз изменения цен в городах России на следующий  год был рассчитан эвристическим способом, основанным на исследовании влияния различных факторов на динамику цен и на обобщении результатов  расчетным или логическим методом
.

При этом на 2002 г., исходя из  ухудшения ценовой конъюнктуры на мировых рынках энергоносителей, роста объемов выплат по внешнему долгу страны, замедления темпов роста экономики развитых стран, учитывались следующие факторы: 

- прогноз общеэкономической ситуации в стране (замедление темпов экономического роста по сравнением с 2001 г.: роста ВВП с 5% до 3-4% и темпов роста реальных доходов населения с 5-6% до 2-4%);

- прогноз макроэкономических параметров (снижение инфляции с 18,6% в 2001 г. до 12-14%, дальнейшая девальвация рубля относительно доллара в пределах 7-9%. В результате покупательная способность доллара в России, снизившаяся в 2001 г. на 9%, в 2002 г. снизится еще на 3-5%).

Реализация вышеуказанных макроэкономических факторов будет способствовать замедлению темпов роста цен в большинстве городов анализируемой выборки, за исключением тех, где потенциал роста, описанный выше, пока не проявился.

Базируясь на таком подходе, можно прогнозировать: 

- в Москве, Санкт-Петербурге, Екатеринбурге, Новосибирске реализацию (не вполне синхронно) сценария перехода к стабилизации “с перебегом”: в начале года темпы роста цен предложения (в долларовом выражении) замедлятся, но цены кратковременно превысят докризисные (на 5-10%), и весной-летом произойдет некоторый откат, после чего к концу года цены стабилизируются на уровне декабря 2001 г.;

- в Перми, Твери, Омске, Ульяновске стабилизация произойдет по сценарию “с доползанием”: уже с января-февраля динамика цен (в долларовом выражении) будет состоять в медленном их повышении до уровня 80-95% от докризисного;

- в Калининграде и Нижнем Новгороде в 2002 г. будет происходить рост цен (на 20-25%) сначала повышающимися, а затем снижающимися темпами, а стабилизация ожидается за пределами 2002 г.

Таким образом, в большинстве городов России рынок жилья в 2002 г. завершит стадию роста и перейдет к стадии рецессии – снижения темпов роста и затем к стабилизации цен, преимущественно колебательной. Начала рецессии в Екатеринбурге, Перми, Ульяновске можно ожидать уже зимой, в Москве и Санкт-Петербурге - весной-летом 2002 г. В городах, еще не реализовавших свой потенциал возвращения к уровню цен, близкому к докризисному (например, в Калининграде), рост будет продолжаться, и стабилизация произойдет за пределами 2002 г.

Российский рынок недвижимости во второй половине 90-х годов и его место в секторе новых рыночных услуг

В 2001 г. Госкомстат РФ продолжил публикацию официальных данных по активности на рынке недвижимости и его институциональным аспектам, которые имели годичный лаг..

Таблица 5 

Число завершенных посреднических сделок с недвижимостью в 1996-2000 гг. 


         1996          
         1997        
           1998
        1999
         2000


  тыс.   
в % 

к итогу
  тыс.   
в % 

к итогу
  тыс.   
в % 

к итогу
  тыс.   
   в % 

к итогу   
  тыс.   
   в % 

к итогу   

Cделки - всего
862,3
100,0
  371,3
 100,0
171,5
 100,0
201,0
100,0
236,6
100,0

из  них











- с жилым

  фондом
846,1
  98,1
333,7
  89,9
    164,1
     95,7
 192,3
   95,7
 220,8
   93,3

- с нежилым

  фондом
    7,2
    0,9
    7,2
    1,9
     6,8
    4,0
  6,4
  3,2
14,0
  5,9

- с землей 

  (земельными 

  участками)   
     9,0
   1,0
 30,4
 8,2
0,6
     0,3
 2,3
     1,1
 1,8
     0,8

Источник: Госкомстат России.

Данные официальной статистики свидетельствуют, что в 2000 г., как и на протяжении всего периода 1995-1999 гг. сделки с жилым фондом безраздельно доминировали в общей структуре посреднических сделок на рынке недвижимости, составив 93,3% их общего количества. По сравнению с 1999 г. количество завершенных посреднических сделок с жильем выросло почти на 15%. Тем не менее, по данным официальной статистики, активность на жилищном рынке по-прежнему не достигла рубежей докризисного 1997 г., составив примерно 2/3 от его уровня.

Заметный прогресс наблюдался в 2000 г. в сегменте объектов нежилого фонда.  Количество сделок  в нем выросло в 2,2 раза. Практически вдвое был превышен аналогичный показатель 1997 г., а доля сделок такого рода в общем числе завершенных посреднических сделок с недвижимостью достигла почти 6%, что втрое больше, чем в 1997 г.

Напротив, доля сделок с земельными участками упала до величины менее 1%, что примерно соответствует показателю кризисного 1998 г. Абсолютное число сделок на земельном рынке в 2000 г. по сравнению с 1999 г. уменьшилось более чем на 20%.

Закономерен вопрос, какова роль посреднической деятельности на рынке недвижимости, как вида хозяйственной деятельности в российской экономике в целом.

Для этого можно воспользоваться данными Госкомстата РФ об основных показателях деятельности организаций, предоставляющих услуги, предварительно переведя эти показатели в соответствующий валютный эквивалент по среднегодовому обменному курсу (Таблица 6). Такой пересчет данных по второй половине 90-х гг., характеризующейся макроэкономической нестабильностью, целесообразен не только по техническим причинам удобства представления материала, но и из-за высокой степени реальной долларизации рынков этих услуг (посредничество в сделках с недвижимостью, аудит, реклама).

Содержание этих видов деятельности определяется Госкомстатом РФ следующим образом.

Посреднические услуги в сделках с недвижимостью – подбор вариантов, оформление всех необходимых для совершения сделок документов, консультирование юристами и агентами фирм участников сделки по возникающим проблемам. К сделкам с недвижимостью отнесены купля-продажа, наем, аренда, приватизация, дарение, наследование недвижимого имущества.

Аудиторская деятельность – регистрация коммерческих операций для организаций, подготовка финансовых счетов, анализ этих счетов и подтверждение их точности, а также подготовка для частных лиц или организаций ведомостей о подоходном налоге.

Деятельность в области рекламы – создание и размещение рекламы клиентов в периодических изданиях, газетах, на радио и телевидении, уличная реклама, оформление витрин, представительство в СМИ, аренда мест для рекламы.

Таблица 6

Выручка (нетто) от реализации товаров, продукции, услуг (без НДС) по основным видам новых рыночных услуг и оборот товарных бирж в 1995-2000 гг. в валютном эквиваленте, млн. долл.


   1995       
  1996                        
 1997           
  1998         
1999
2000

Посредническая деятельность  в сделках с недвижимостью
     26,1
       67,0
    156,1
      147,4
     106,5
    135,5

- в т. ч. от 

  основной деятельности

- в %
23,2

88,9
47,6

71,0
111,2

71,2
133,1

90,3
       98,2

       92,2
    125,1

     92,3

Аудиторская деятельность
129,2
127,3
164,9
116,5
     144,4
    130,0

Деятельность 

рекламных агентств
      74,4
       137,5
     192,2
159,3
     226,4
   206,7

-  в т. ч. от реализации 

   рекламных услуг  

-  в %
60,3

81,0
101,2

73,6
157,7

82,0
120,2

75,5
     162,6

       71,8
   183,1

     88,6

Оборот товарных бирж 

(без оборота 

по фьючерсным сделкам)
367,4
908,6
511,7
239,2
      133,1
177,6

Источник: Госкомстат России, расчеты автора.

Из таблицы 6 следует, что регистрируемые официальной статистикой результаты хозяйственной деятельности этого сектора услуг занимают довольно скромное место по сравнению с другими новыми видами рыночных услуг, появившимися в 90-е гг.

В 1995-1997 гг., т. е. до финансового кризиса выручка от посредничества на рынке недвижимости в валютном эквиваленте существенно уступала доходам от аудиторской деятельности и рекламных агентств, не говоря уже об обороте товарных бирж.  Однако в 1997 г. она стала сопоставимой с выручкой от аудита и выручкой рекламных агентств от реализации собственно рекламных услуг, хотя доходы организаций, занимавшихся посредничеством на рынке недвижимости, от  своей профильной деятельности по-прежнему уступали последним. 

В 1998 г., т. е. в период финансового кризиса, организации, занимающиеся посредничеством на рынке недвижимости, продемонстрировали более высокую степень адаптивности к кризисным явлениям. В валютном эквиваленте их выручка сократилась менее чем на 6% (по профильной деятельности был даже  зафиксирован прирост на 1/5). Для сравнения: выручка аудиторских фирм сократилась почти на 30%, рекламных агентств – на 17% (собственно от реализации рекламных услуг – почти на 1/4), оборот товарных бирж – более чем вдвое. В этот период доля выручки от профильной деятельности в совокупной выручке организаций, занятых посредничеством, после падения до 70% в 1996-1997 гг. превысила 90% и в последующие два года продолжала расти.

Тем не менее отрицательные последствия кризиса сказались на рынке недвижимости в следующем, 1999 г. Совокупная выручка организаций,  занятых этим видом деятельности, сократилась почти на 28% (примерно в той же степени уменьшилась выручка от профильной деятельности). Напротив, выручка аудиторских фирм выросла в 1,24 раза, рекламных агентств – более чем в 1,42 раза (собственно от реализации рекламных услуг – в 1,35 раза). Оборот же товарных бирж продолжал падать.

В 2000 г. показатели хозяйственной деятельности организаций, занятых посредничеством в сделках с недвижимостью, заметно улучшились: выручка выросла на 27% (по профильной деятельности в той же степени). Напротив, выручка аудиторских фирм и рекламных агентств сократилась на 10%.

В итоге общая выручка организаций, занятых посреднической деятельностью в сделках с недвижимостью, в 2000 г. была на 13% ниже аналогичного показателя 1997 г., но выручка по профильной деятельности была на 12,5% выше (хотя и на 6% меньше чем в 1998 г.).  Аудиторские фирмы и товарные биржи по показателям выручки также не вышли на докризисный уровень (соответственно 79% и 35%  от показателей 1997 г.). Выручка рекламных агентств, напротив, превысила показатели 1997 г. на 7,5% и 16% (от реализации собственно рекламных услуг). Абсолютный объем выручки организаций, занятых посреднической деятельностью в сделках с недвижимостью, как и в 1997 г., был сопоставим с выручкой аудиторских фирм, но примерно на 25-35% уступал выручке рекламным агентств и обороту товарных бирж. 

Разумеется, зная о латентности многих явлений, происходящих в российской переходной экономике, логично предположить, что представленные данные Госкомстата РФ далеко не в полной мере отражают реальную картину развития в секторе новых рыночных услуг.
















� В настоящем разделе использованы данные мониторинга рынка жилья  в 2001 г., который проводился  Российской гильдией риэлторов (РГР) с участием следующих организаций: РАН САВА, РМЛС, агентствами “Контакт-Недвижимость”, “Миэль”, НИЦА (все – Москва), Информационно-издательская группа “Бюллетень недвижимости”, Информационно-издательский центр “Недвижимость Петербурга” (все - Санкт-Петербург), Риэлторский информационный центр Уральской палаты недвижимости (Екатеринбург), Агентство “Недвижимость Калининграда” (Калининград), “Интернет-лаборатория” (Нижний Новгород), Сибирское агентство недвижимости (Новосибирск), Пермская Лига риэлторов и оценщиков, ОАО “Камская долина”, АПН “Пермский торговый дом недвижимости” (все – Пермь), Агентство ТИТАН (Тверь), ЗАО “Центр недвижимости” (Ульяновск), Агентство недвижимости “Бэст-Риэлти” (Омск)  (в проведении расчетов участвовало Агентство АЭКСИП Промышленно-страховой компании).


 


� См.: «Российская экономика в 2000 году. Тенденции и перспективы». Выпуск 22. ИЭПП, 2001 год.


� Расчет индекса IGS производится по следующей формуле: IGS=Iцр / Iир= Iцд / Iид, где  Iцр – индекс цены на жилье в рублях, Iир – индекс потребительских цен, Iцд – индекс цены на жилье в долларах, Iид = Iир/ Iдрд – индекс инфляции доллара в России (относительно динамики потребительских цен), Iдрд – индекс девальвации рубля относительно доллара.


� Фактические данные с конца 1998 г. подтверждали высокую точность прогнозов, и лишь в июне 2001 г. потребовалась их корректировка в сторону повышения темпов роста цен.
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