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Введение диссертации (часть автореферата) На тему "Статистический анализ первичного рынка жилья в Республике Марий Эл"
Рынок недвижимости и уровень его развития характеризует степень совершенства экономики страны. В Российской Федерации наиболее активным спросом пользуется жилая недвижимость. Рынок недвижимости -сложная структура, цель которой свести покупателей и продавцов. За последние годы в строительной отрасли произошли значительные структурные изменения, приведшие к появлению большого количества организаций различных форм собственности, которые хотят получать заказы на строительство жилых зданий от государственных, муниципальных, частных инвесторов. Это способствовало возникновению конкуренции между строительными предприятиями и дало возможность инвесторам выбирать организации, удовлетворяющие их требования по качеству и стоимости строительства жилья [71].
По мере развития рынка жилой недвижимости, вовлечения в проекты новых строительных материалов, конструкций и оборудования происходит насыщение рынка товарами (жилыми домами, квартирами), что способствует развитию конкуренции между производителями за рынки сбыта готовой строительной продукции [62]. В настоящее время рынок жилья можно считать уже в полной мере сформировавшимся.
Тем не менее, уровень развития жилищной сферы в Российской Федерации еще не соответствует предъявляемым требованиям; возложенные на нее задачи выполняются далеко не в полной мере, что в значительной степени влияет на снижение качества жизни населения [24]. Жилищная сфера испытывает значительные трудности, связанные с острым дефицитом финансов, слабой материально-технической базой, недостаточной квалификацией кадров, кроме того, ведомственный монополизм, неэффективное управление определяют необходимость реформирования жилищной сферы путем ее демонополизации, перевода в режим безубыточности [97].
Первостепенное значение имеет проведение жилищной реформы в городах, так как в них сосредоточен огромный жилищный фонд, проживает большая часть населения страны, и находятся основные мощности строительных и жилищных организаций. Именно здесь наиболее ярко проявились уже упомянутые негативные черты жилищной сферы: ведомственный монополизм; недостаточная квалификация кадров; техническая и технологическая отсталость и, как результат, неудовлетворительный уровень работы; игнорирование интересов населения и низкое качество выполняемых работ и предоставляемых услуг потребителям. Но проведение жилищной реформы на уровне конкретного города требует более детальных проработок с учетом особенностей и специфики социально-экономической ситуации на данной территории, уровня развития жилищного хозяйства и состояния жилищного фонда и коммунальных систем [28, 48].
Обострение жилищной проблемы и неудовлетворительное положение дел в жилищной сфере большинства крупных городов страны определяют необходимость коренного реформирования и глубоких преобразований жилищной системы. Одной из важнейших целей жилищной реформы является увеличение количества и совершенствование качества жилья. Достижение этой цели требует тщательной проработки основных направлений и мероприятий реформы, обоснование экономико-организационного и нормативно-правового механизмов ее практической реализации.
Имеющаяся нормативно-правовая основа проведения жилищной политики в условиях переходного периода на федеральном уровне и, прежде всего, Закон «Об основах федеральной жилищной политики» [50], основные направления нового этапа реализации Государственной целевой программы «Жилище», а также соответствующие указы Президента и постановления Правительства Российской Федерации определяют стратегический замысел реформирования жилищной сферы.
Актуальность темы исследования. Жилищное строительство является важнейшей отраслью российской экономики. От развития данного сектора напрямую зависит обеспеченность населения жильем и, следовательно, улучшение его благосостояния, в целом. Недостаточность бюджетного финансирования в сфере жилищного строительства на современном этапе экономического развития Российской Федерации потребовала реформирования данного сектора экономики. Население принимает активное участие в формировании новой экономической стратегии в жилищном строительстве, возводя индивидуальные жилые дома за счет собственных сбережений и предоставляемых ему кредитов.
С принятием Закона о приватизации и ряда законодательных документов, провозглашающих право частной собственности на недвижимое имущество, а также с началом процесса демонополизации в сфере строительства жилья и эксплуатации недвижимости, возник вопрос о необходимости реформирования механизма принятия управленческих решений в данной сфере экономической жизни страны. Основной проблемой при трансформации этого механизма является соответствующее информационное обеспечение принятия решений, основанное на объективной оценке объемов и стоимости жилищного строительства и реализуемых в данной области инвестиционных проектов, что и обусловило выбор темы диссертационного исследования.
Актуальность исследования важнейших экономических вопросов функционирования и развития жилищной сферы объясняется недостаточностью статистических работ по данной проблематике, имеющих комплексный характер [81, 87]. В процессе разработки плана строительства жилищных объектов выявляется ряд вопросов, связанных как с прогнозированием будущих объемов строительства, их стоимости и необходимых объемов инвестиций, так и с анализом специфики строительного предприятия, уровнем его финансово-экономического состояния на современном этапе. Сказанное свидетельствует об актуальности разработки методических принципов статистического моделирования и прогнозирования в области строительства жилья на современном этапе развития экономики России [121].
Цель и задачи исследования. Целью диссертационного исследования является разработка методики комплексного статистического анализа объемов жилищного строительства и реализуемых в данной области инвестиционных проектов.
Цель диссертационной работы обусловила постановку и решение следующих задач:
• провести экономико-статистический анализ состояния жилищного строительства и его инвестирования на уровне страны и Республики Марий Эл (РМЭ);
• провести классификацию предприятий и организаций жилищного строительства Республики Марий Эл в соответствии с уровнем их финансово-производственного потенциала;
• разработать модели зависимости объемов жилищного строительства и соответствующих инвестиционных проектов от определяющих их факторов в Республике Марий Эл;
• построить интегральные показатели, характеризующие жилищный строительный рынок Республики Марий Эл;
• предложить прогнозы объемов строительства жилья и жилищных инвестиций по Республике Марий Эл на ближайшую перспективу.
Объектом исследования является жилищное строительство в Республике Марий Эл.
Предметом исследования выступают количественные закономерности, возникающие в процессе строительства жилья в Республике Марий Эл.
Теоретическую и методологическую базу исследования представляют труды отечественных и зарубежных ученых по анализу рынка жилья, деятельности строительных организаций, вопросам статистики, эконометрики, математического моделирования и прогнозирования.
В качестве исследовательского инструментария использовались многомерные статистические методы корреляционного, кластерного, регрессионного и компонентного анализа, анализа временных рядов и прогнозирования, табличные и графические методы представления результатов исследования.
Для обработки исходных данных использовались пакеты прикладных программ "Statistica", "Statgraphics", "Microsoft Excel".
Информационную базу исследования составляют данные статистических органов России и Республики Марий Эл, Правительства Республики Марий Эл и администрации города Йошкар-Олы, данные бухгалтерской отчетности по инвестиционной и строительной деятельности ведущей строительной организации Республики ОАО «Маригражданстрой» и других жилищных подрядныхпредприятий и организаций РМЭ, а также статистические данные периодической печати.
Научная новизна диссертационной работы состоит в проведении комплексного статистического анализа и прогнозирования производственно-инвестиционной деятельности жилищных строительных организаций в регионе. В работе сформулированы и обоснованы следующие научные положения, выносимые на защиту:
• проведен экономико-статистический анализ современного состояния рынка жилья и экономических основ его функционирования на уровне страны и Республики Марий Эл;
• разработана методика многомерной классификации жилищных строительных предприятий и организаций по уровню их финансово-экономического состояния, позволившая оценить их активность в строительно-инвестиционных процессах;
• предложена методика исследования зависимости объемов строительства жилья и жилищных инвестиций от производственно-финансовых характеристик деятельности строительных организаций;
• разработаны методические подходы к анализу факторов, влияющих на объемы жилищного строительства, основанные на методах снижения размерностей и выявления внутренней структуры данных;
• предложен и апробирован алгоритм краткосрочного прогнозирования показателей производственно-инвестиционной деятельности жилищных строительных предприятий и организаций.
Практическая значимость. Разработанные в диссертации методы и методики статистического анализа были представлены и применены в практике определения эффективности строительных планов Министерства строительства, архитектуры и ЖКХ Республики Марий Эл, а также использованы при составлении производственно-инвестиционной программы ведущей строительной организации Республики ОАО «Маригражданстрой». Результаты исследования могут также применяться Территориальным органом Росстата, риэлторскими организациями и оценочно-аналитическими службами для оценки стоимости объектов жилья.
Ряд методических положений диссертационного исследования использовался при проведении курса «Эконометрическое моделирование» для студентов экономического факультета Марийского государственного университета.
Апробация результатов исследования. Основные положения диссертации рассматривались и получили одобрение на шести Международных и Всероссийских научно-практических конференциях: «Актуальные проблемы образования и науки» (Москва - Йошкар-Ола, 2003); «Совершенствование интеграционных процессов в отраслях АПК» (Йошкар-Ола, 2003); «Качество образования психологов, юристов, экономистов, математиков: практика и анализ» (Москва - Йошкар-Ола, 2004); «Основные направления стабилизации и укрепления экономики отраслей АПК» (Йошкар-Ола, 2004); «Прикладные аспекты статистики и эконометрики» (Москва, МЭСИ, 2004); «Мировоззрение современного общества в фокусе научного знания и практики» (Москва - Йошкар-Ола, 2004).
Структура диссертации. Диссертация состоит из введения, трех глав, заключения, списка использованной литературы и приложений.
Заключение диссертации по теме "Бухгалтерский учет, статистика", Самофеева, Татьяна Андреевна
ЗАКЛЮЧЕНИЕ
На основании проведенного исследования современного состояния жилищного строительного рынка Российской Федерации в целом и Республики Марий Эл в частности можно сформулировать следующие выводы:
1. Переход к рыночным отношениям, структурная перестройка народного хозяйства вызвали резкое снижение инвестиционной активности предприятий и организаций, спровоцировали кризис строительного комплекса страны, возникла проблема острой нехватки жилья, соответствующего нормативным и потребительским требованиям.
2. На фоне спада жилищного строительства предприятиями и организациями наблюдалось повышение активности населения в индивидуальном домостроении, в городах и поселках городского типа население стало строить примерно половину собственных домов.
3. Основными причинами обострения жилищной проблемы являются отсутствие реального собственника и эффективного управления жилищным фондом в современных условиях, бесхозяйственное отношение к жилью.
4. Стратегия решения жилищной проблемы в нашей стране требует создания принципиально новой концепции финансирования жилищного строительства и жилищно-коммунального хозяйства, а также новой модели всей жилищной системы страны, основанной на принципах рыночной экономики.
5. Ипотечное кредитование строительства жилья на современном этапе экономического развития России является наиболее перспективной формой решения жилищной проблемы, способствуя притоку денежных средств на рынок жилья, оживляя строительство и сопряженные с ним секторы промышленности.
6. В решении проблем анализа и оценки жилищного рынка важная роль принадлежит статистическим методам, методология которых позволяет дать количественную и качественную оценку существующему рынку жилья, а также выявить направления его развития, повысить достоверность прогнозов.
7. Реформирование и развитие жилищной строительной отрасли невозможны без адаптации существующих в мировой практике принципов моделирования и прогнозирования в области строительства жилья на современном этапе развития экономики Российской Федерации и ее субъектов.
На основании выделенных проблем современного состояния и функционирования строительного рынка жилья в диссертационном исследовании предложена методика возможного разрешения задач на пути преодоления возникшего кризиса в жилищной строительной отрасли Республики Марий Эл.
Проведенный в диссертации статистический анализ развития жилищной сферы позволил разбить строительные предприятия и организации Республики Марий Эл на группы в соответствии с уровнем их производственно-финансового состояния, осуществить моделирование строительно-инвестиционных показателей деятельности предприятий каждой группы, выделить основные черты, присущие строительному рынку жилья Республики в целом, и построить краткосрочные прогнозы динамики развития жилищной строительно-инвестиционной сферы РМЭ.
На основании представленной методики разработан комплекс методов анализа и оценки развития и функционирования рынка жилья Республики, представляющий следующие результаты:
1. В результате проведенной классификации строительных предприятий Республики Марий Эл с использованием иерархического алгоритма кластерного анализа, метода Уорда и Манхэттонского расстояния получено 3 кластера: с низкой долей жилищного строительного рынка (группа строительных предприятий и организаций районов Республики), со средним уровнем участия в возведении жилья (группа строительных предприятий городов Республики и некоторые организации районов с относительно высокими объемами жилищных строительных работ) и с высокими значениями показателей жилищного строительства (группа строительных предприятий исключительно столицы Республики Марий Эл и одна организация администрации г. Волжска). Таким образом, было выделено ядро развития современного рынка жилья Республики, и определена потенциальная основа его расширения.
2. После проведения регрессионного анализа отобраны наиболее значимые в каждом кластере производственно-финансовые показатели, влияющие на объемы и стоимость жилищного строительства, и построены регрессионные уравнения зависимости ввода общей площади жилых домов и фактической стоимости вводимой жилой площади для застройщика от указанных показателей.
На основании представленных регрессионных зависимостей разработаны следующие рекомендации строительным предприятиям и организациям Республики:
• Для расширения доли строительного рынка и увеличения стоимости жилищного строительства предприятиям и организациям первого кластера необходимо изыскать возможности увеличения собственного капитала, финансовой базы строительства; соответственно, увеличивать активность возведения жилых домов и заинтересованность инвесторов в расширении доли финансовыхвложений в анализируемые строительные предприятия.
• Для расширения объемов жилищного строительства и оптимизации фактической стоимости вводимой жилой площади для застройщика предприятиям и организациям второго кластера рекомендуется сокращать объемы незавершенного строительства во избежание нерационального расхода средств вследствие переиндексации стоимости незавершенных строительных работ в каждомотчетном периоде; стремиться расширять количество возведенных жилых домов, следовательно, приток денежных средств в распоряжение организаций, реализуя, таким образом, свой строительный потенциал.
• Для поддержания производственного потенциала и оптимизации ^ стоимости строительства предприятиям и организациям третьего кластера рекомендуется по возможности снижать суммы дебиторской задолженности; сокращать объемы незавершенного строительства, тем самым, уменьшая дополнительные расходы, связанные с переиндексацией стоимости строительно-монтажных работ; поддерживать высокий уровень возведения жилых домов, развивая строительный рынок жилья Республики.
3. В результате проведенного компонентного анализа жилищного строительного рынка Республики Марий Эл выделены факторы, оказывающие значительное влияние на строительный рынок жилья, в целом, и построено регрессионное уравнение зависимости ввода общей площади жилых домов по Республике от полученных факторов.
4. После проведения регрессионного анализа выделены наиболее значимые в каждом кластере, в отдельности, и по Республике Марий Эл, в целом, производственно-финансовые показатели, оказывающие влияние на стоимость инвестиций, реализуемых в сфере жилищного строительства, и на объемы их исполнения, и построены регрессионные уравнения зависимости общей стоимости реализуемых инвестиций и стоимости работ, выполненных с начала реализации инвестиционных проектов, от названных показателей.
На основании представленных регрессионных зависимостей разработаны следующие рекомендации строительным предприятиям и организациям Республики:
• Для увеличения объема жилищных инвестиций, реализуемых строительными предприятиями и организациями первого кластера, рекомендуется по возможности увеличивать фактическую стоимость осуществляемого ими жилищного строительства, например, возводя более дорогое жилье путем использования более качественных строительных материалов (кирпичные стены, вместо панельных и блочных, и т.п.), применяя современную планировку квартир и т.д., тем самым, привлекая инвесторов к своим проектам.
• С целью увеличения стоимости жилищных инвестиций, & реализуемых подрядными организациями второго кластера, рекомендуется увеличивать объемы ввода жилья и долю чистой годовой прибыли, направляемой на инвестирование строительного процесса.
• Организациям строительного подряда, относящимся к третьей типологической группе, в целях увеличения объемов инвестиционных проектов, реализуемых в сфере жилищного строительства, можно порекомендовать по возможности снижать величину формирующейся дебиторской задолженности и наращивать долю нераспределенной прибыли, направляемой на инвестиционные цели.
5. В результате анализа динамики ввода общей площади жилых домов и объемов инвестиций, направляемых на жилищное строительство, построен краткосрочный прогноз данных показателей на год.
Кроме того, методом распределенных лагов определена величина запаздывания в реакции изменения объемов ввода общей жилой площади на изменение размеров инвестиций, направляемых в жилищное строительство, равная трем кварталам, или 9 месяцам, и построена регрессионная модель, характеризующая зависимость ввода жилой площади от величины жилищных инвестиций. it Разработанный в диссертации комплекс методик анализа и прогнозирования развития строительного рынка жилья может быть использован при составлении планов строительства подрядных предприятий и организаций, Министерства строительства, архитектуры и ЖКХ Республики Марий Эл, в деятельности риэлторских организаций и различных оценочно-аналитических служб.
Результаты диссертационного исследования могут быть полезными при составлении производственно-инвестиционной программы жилищных строительных организаций Республики, в определении ее оптимальности и эффективности.
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