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ГЛАВА 3. СТАТИСТИЧЕСКОЕ МОДЕЛИРОВАНИЕ ЦЕНЫ НА РЫНКЕ
ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г.САРАТОВА МЕТОДОМ ГВР.
3.1 Моделирование зависимости цены недвижимости от местоположения
3.2 Моделирование цены методом географически взвешенной регрессии.
3.3 Исследование динамики цен жилой недвижимости методом географически взвешенной регрессии.
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Введение диссертации (часть автореферата) На тему "Статистический анализ пространственно варьирующих данных методом географически взвешенной регрессии на примере рынка жилья г. Саратова"
Актуальность темы исследования. За последнее время произошли существенные изменения в способах сбора и представления информации о пространственно распределённых явлениях и процессах. В связи с бурно развивающимися геоинформационными технологиями отображение данных стало иметь ярко выраженный пространственный характер. Одним из способов представления данных, имеющих пространственное распространение, является геокодирование, которое позволяет отображать территориальное изменение характеристик социально-экономических явлений.
Анализ пространственно варьирующих характеристик является одной из новых задач статистического анализа и эконометрического моделирования, в том числе и при исследовании процессов ценообразования на рынке недвижимости. Рынок недвижимости в настоящее время является одной из наиболее динамично развивающихся сфер российской экономики благодаря реализации приоритетного национального проекта «Доступное и комфортное жильё - гражданам России», а также федеральных целевых программ «Государственные жилищные сертификаты», «Жилище» и др. Реализуемая государственная политика в этом направлении, расширение возможностей ипотеки, рост доходов граждан - стимулируют строительство нового жилья, что, в свою очередь, активизирует рынок жилой недвижимости, как первичный, так и вторичный.
При этом пространственное распределение товара на рынке недвижимости представляет одну из специфических особенностей этого рынка и требует разработки и применения специальных методов, позволяющих эффективно моделировать процессы ценообразования объектов жилой недвижимости.
Пространственно представленные данные включают явную географическую привязку и несут в себе специфическую информацию о местоположении, что требует при их анализе применения специальных методов и моделей в тех случаях, когда применение стандартных методов обработки статистических данных может привести к неверным результатам.
Разработка специальных методов анализа пространственных данных является нетривиальной задачей, при решении которой необходимо учитывать взаимное влияние объектов на исследуемой территории, а также привязку объекта к конкретному месту.
Актуальность указанных вопросов определила выбор темы диссертационного исследования, научный интерес и практическую значимость его результатов.
Степень разработанности проблемы. Вопросам, рассматриваемым в диссертационном исследовании, посвящена обширная литература.
На развитие теории и практики оценки недвижимости существенное влияние оказали труды B.C. Болдырева, C.B. Грибовского, А.Г. Грязновой, В.В. Григорьева, Г.М. Десмонда, М.В. Корыстырева, Е.С. Озерова, Г.В. Попова, М.А. Федотовой и др.
Проблемам анализа пространственно варьирующих данных посвящены работы как многих отечественных: С.А. Айвазяна, В.Н. Афанасьева, Е.З. Демиденко, Т.А. Дубровой, И.И. Елисеевой, B.C. Мхитаряна, Н.П. Тихомирова, М.М. Юзбашева, и др., так и зарубежных учёных: К. Доугерти, Н. Дрейпера, П. Морлена, П.П. Pao, Г. Смита и др.
Однако, проблеме влияния местоположения на значения характеристик объектов, а также взаимозависимости характеристик соседних объектов достаточного внимания не уделялось, и, как следствие этого, практически не разработаны специальные методы анализа пространственно варьирующих показателей. Необходимость развития подобных методов обусловлена многими причинами, в том числе задачами социально-экономического исследования и моделирования.
Отдельные вопросы учёта взаимного влияния характеристик объектов и их пространственной привязки в эконометрических моделях рассматривались в работах О.Н. Громковой, В.Н. Сидоренко, О.И. Стебуновой, Е.И. Тарасевича.
Большое внимание этому вопросу было уделено в зарубежной литературе. Так, методам построения эконометрических моделей для анализа пространственно варьирующих показателей посвящены работы JI. Анселина (L. Anselin), Ж.П. Лесажа (J.P. LeSage), A.C. Фотеринхайма
A.S. Fotheringham). Локальные методы пространственного анализа данных исследуются в работах Е. Казетти (Е. Casetti). X. Тран (Н. Tran) и Я. Ясуока (Y. Yasuoka) рассматривают совместное использование ГИС-технологий и статистических методов анализа пространственно варьирующих данных для региональных исследований. М. Кульжуцкий (М. Kulczycki) и М. Лигас (М. Ligas) иллюстрируют применение пространственных статистических методов для анализа реальных данных о недвижимости, имется ряд работ и других авторов.
Значительное количество современных публикаций, посвященных моделям анализа пространственно варьирующих показателей, свидетельствует о научно-практическом интересе к теме диссертационного исследования. Однако разработка и применение методов и моделей эконометрического анализа пространственно варьирующих данных в нашей стране практически не получили должного развития, а существующие подходы не в полной мере учитывают географическое положение объектов и их взаимные корреляции при анализе рынка недвижимости. Именно поэтому в данной работе исследуются регрессионные модели, в которых данные представляются с учётом их координат, что позволяет выявлять локальные специфические особенности развития рынка недвижимости.
Целью диссертационной работы является совершенствование методики статистического анализа пространственно варьирующих данных и выполнение на этой основе комплексного исследования рынка жилой недвижимости на примере г.Саратова.
Достижение поставленной цели в диссертации предполагает решение следующих задач: изучить теоретические аспекты, проанализировать практический опыт представления пространственно варьирующих данных и разработать способы представления информации, учитывающие взаимное расположение объектов на обследуемой территории; исследовать методы анализа пространственно варьирующих статистических данных и обосноватьпреимущества применения моделей с плавно меняющейся структурой, а именно модели географически взвешенной регрессии (ГВР); разработать и осуществить программную реализацию инструментальных средств построения эконометрических моделей ценообразования на жилую недвижимость методом географически взвешенной регрессии; провести статистическое моделирование цен недвижимости на вторичном рынке однокомнатных квартир г.Саратова методами классической регрессии, зонирования и авторегрессии; исследовать пространственное изменение процесса ценообразования жилья, выявить его локальные особенности с использованием географически взвешенной регрессионной модели; провести статистический анализ динамики цен недвижимости и исследовать пространственно-временные тенденции процессов ценообразования.
Объектом исследования являются пространственно неоднородные процессы и явления на рынке жилья г.Саратова.
Предметом исследования выступают статистические методы и эконо-метрические модели анализа пространственно варьирующих данных на рынке жилья.
Область исследования. Содержание диссертационной работы соответствует пунктам: 4.9. «Методы статистического измерения и наблюдения социально-экономических явлений, обработки статистической информации; оценка качества данных наблюдений; организация статистических работ», 4.11 «Методы обработки статистической информации: классификация и группировки, методы анализа социально-экономических явлений и процессов, статистического моделирования, исследования экономической конъюнктуры, деловой активности, выявления трендов и циклов, прогнозирования развития социально-экономических явлений и процессов» специальности 08.00.12 - Бухгалтерский учёт, статистика Паспортов специальностей ВАК (экономические науки).
Теоретической и методологической основой исследования послужили труды российских и зарубежных учёных по прикладной математической статистике, эконометрике, анализу временных рядов и прогнозированию, анализу рынка недвижимости, законодательные акты, стандарты оценочной деятельности, материалы конференций, статьи в научных сборниках и периодических изданиях по теме исследования, а также ресурсы глобальной информационной сети Интернет.
Методологическую основу исследования составили методы выборочного наблюдения, сводки и группировки, средних и относительных величин, методы системного анализа, методы эконометрического моделирования и прогнозирования, в том числе, метод географически взвешенной регрессии.
Статистическая обработка и анализ данных проводились с использованием пакетов прикладных программ Stata/SE, MS Excel, а также специально разработанных модулей на языке программной среды Matlab.
Информационная база исследования включает официальные статистические данные Федеральной службы государственной статистики (ФСГС) РФ, методологические положения ФСГС РФ, данные о ценах на жильё справочного издания «Квартиры Саратова» и информационного портала www.topmetr.ru.
Вклад автора в проведённое исследование. В представленной работе автор внёс значительный вклад в постановку задач исследования, разработку методических положений, выводов и научно-практических рекомендаций. В диссертационном исследовании впервые предложена и апробирована методика ГВР статистического моделирования пространственно варьирующих данных на рынке жилья. Все результаты, составляющие научную новизну и выносимые на защиту, получены лично автором.
Научная новизна диссертационного исследования состоит в разработке методики статистического анализа пространственно распределённых процессов и явлений на примере стоимости объектов жилой недвижимости г.Саратова.
Наиболее существенные научные результаты: обоснована необходимость совершенствования методов статистического исследования локальных особенностей формирования цен недвижимости, учитывающих пространственную неоднородность характеристик и пространственную корреляцию цен объектов, предложено использовать геокодирование для отражения взаимного расположения объектов на обследуемой территории; теоретически обосновано преимущество географически взвешенной регрессионной (ГВР) модели с адаптивной весовой функцией с фиксированным числом соседей, как результат критического анализа применения регрессионных моделей с переменной структурой для исследования пространственно распределённых явлений и процессов; разработана методика и программная реализация инструментов ГВР для статистического моделирования пространственно варьирующих статистических показателей и визуализации результатов моделирования; выявлено наличие пространственной неоднородности и взаимной зависимости статистических характеристик объектов недвижимости в ходе статистического моделирования ценообразования жилой недвижимости методами классической регрессии, зонирования и пространственной авторегрессии; выявлены пространственные локальные особенности рынка жилья г.Саратова на основе статистического моделирования с использованием разработанных инструментов ГВР, исследовано изменение коэффициентов модели стоимости жилой недвижимости; обоснована целесообразность использования инструментов ГВР для статистического анализа динамики цен жилой недвижимости, исследованы тенденции развития процессов ценообразовании и выявлены специфические особенности изменения цен во времени по территории города.
Теоретическая и практическая значимость диссертационного исследования заключается в том, что его основные положения позволяют научно обосновать построение моделей анализа пространственно варьирующих показателей, повысить эффективность оценки стоимости на рынке недвижимости, своевременно принимать административные решения при анализе развития территорий.
Положения диссертационной работы могут быть применены в учебном процессе средних специальных и высших учебных заведений экономико-математического профиля при преподавании дисциплин: «Статистика», «Методы многомерного статистического анализа», «Эконометрика», «Экономет-рическое моделирование», «Экономико-математическое моделирование», «Методы социально-экономического прогнозирования».
Апробация результатов исследования. Основные результаты диссертационного исследования докладывались и обсуждались на международных, всероссийских конференциях проходивших в городах Саратов (2008г., 2009г.), Москва (2009г.), Нижний Новгород (2010г.), Ульяновск (2011г.).
Исследование осуществлялось при поддержке Российского государственного научного фонда, грант «Эконометрическое моделирование пространственных данных рынка недвижимости г.Саратова 08-02-27209 а/в».
Разработанная методика и программные средства оценки недвижимости методом географически взвешенной регрессии были внедрены и успешно использованы в работе ООО «Агентство Анализа Консалтинга Менеджмента». Результаты исследования также используются в учебном процессе Саратовского государственного университета им. Н.Г.Чернышевского при чтении лекций и проведении практических занятий по курсам: «Статистика», «Прикладные аспекты регрессионного анализа», «Эконометрика». Все результаты диссертационного исследования, внедрённые в практику деятельности организаций и учебный процесс подготовки квалифицированных специалистов, подтверждены справками о внедрении.
Публикации. Основные положения диссертации опубликованы в 27 научных работах общим объёмом 16,35 п.л. (авторских 9,44 п.л.), включая одну монографию и 8 статей в изданиях, рекомендованных ВАК РФ.
Структура и объем диссертации. Диссертационная работа состоит из введения, трёх глав, заключения, списка использованных источников из 183 наименований и 4 приложений. Работа изложена на 161 странице, содержит 34 таблицы и 17 рисунков.
Заключение диссертации по теме "Бухгалтерский учет, статистика", Харламов, Александр Владимирович
Выводы по третьей главе
1. Классическая модель множественной линейной регрессии выявила общие тенденции ценообразования для всей территории города, позволила определить характеристики однокомнатных квартир, значимо влияющих на их цену.
2. Модели множественной регрессии, построенные для административных районов города, показали значимое различие в процессах ценообразования, но не только не смогли объяснить полученные различия, а еще и добавили дополнительные вопросы.
3. Авторегрессионные модели показали наличие пространственной автокорреляции эмпирических данных, но кроме этого не дали какой-либо дополнительной информации по сравнению с классической моделью.
4. Модель географически взвешенной регрессии позволила выявить специфические особенности ценообразования жилой недвижимоеги, присущие отдельным районам города, которые нивелировались в классической модели множественной регрессии.
5. Анализ модели ГВР показал, что процессы ценообразования в различных районах города подчиняются разным закономерностям и не могут быть описаны единой моделью, влияние регрессоров на цены также обусловлено местоположением объектов жилой недвижимости.
6. ГВР позволила выявить особые зоны со специфическим влиянием отдельных показателей, а также определить тренды изменения степени влияния регрессоров на цену в зависимости от изменения пространственного положения объектов.
7. Анализ динамики цен методом ГВР показал различия по темпам роста средней цены квадратного метра на территории города и позволил выделить районы, рост цен в которых обусловлен общей экономической тенденцией, а также районы с большим и меньшим ростом, обусловленным спецификой своего местоположения, что показывает начавшуюся стратификацию районов города.
8. Анализ тенденций в изменениях коэффициентов моделей ГВР позволил сделать вывод, что модели ценообразования подвержены временному изменению, специфика которого обусловлена соответствующим местоположением.
ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Подытоживая результаты проведенного исследования можно сделать следующие выводы.
1. Проведенный всесторонний анализ рынка недвижимости позволил выявить его уникальные особенности. Одной из специфических особенностей рынка жилой недвижимости является фиксированное положение товара в пространстве, что отражается на характеристиках объектов. В характеристиках объектов недвижимости помимо прочего отражаются особенности местоположения, т.е. эти характеристики варьируют в пространстве и имеют ярко выраженную территориальную привязку. В этом смысле исследование рынка недвижимости представляет эконометриче-скую задачу анализа пространственно варьирующих показателей.
2. Методы и модели, используемые для анализа пространственно стационарных (однородных) данных нельзя использовать при анализе пространственно варьирующих (неоднородных) данных, так как в этом случае специфические особенности присущие локальным зонам обследуемой территории будут нивелироваться в средних показателях, в то время когда целью исследования является построение адекватных моделей, в полной мере отражающих все особенности анализируемых процессов.
3. Классическая модель множественной линейной регрессии неадекватно описывает процессы и явления, протекающие на пространственно неоднородных территориях. Для учета пространственной неоднородности строят модели переменной структуры с помощью зонирования обследуемой области, введения фиктивных переменных, сплайн-моделей или кусочно-линейных моделей, что создает свои вычислительные трудности и требует дополнительной априорной информации, которая, как правило, недоступна. При этом само построение зон с фиксированными границами в большей степени ставит новые вопросы, чем дает ответы на старые.
4. Метод географически взвешенной регрессии позволяет строить модели переменной структуры, в каждой точке обследования оптимально учитывая количество объектов и степень их взаимодействия в зоне обследования. Вычисление оптимальных показателей позволяет получать модели, адекватно описывающие локальные особенности исследуемых процессов в зоне обследования. ГВР является достойной альтернативой авторегрессионных моделей и позволяет эффективнее последних анализировать пространственную автокорреляцию и исследовать гетероскедастич-ность. ГВР можно использовать для анализа статистических показателей пространственных совокупностей при оценке генеральной доли и генеральной средней, а также любых показатели описательной статистики.
5. Моделирование цены на рынке жилой недвижимости показало, что классическая модель множественной линейной регрессии выявила общие тенденции ценообразования для всей территории города, позволила определить характеристики однокомнатных квартир, значимо влияющих на их цену. Модели множественной регрессии, построенные для административных районов города, показали значимое различие в процессах ценообразования, но не только не смогли объяснить полученные различия, а еще и добавили дополнительные вопросы. Авторегрессионные модели показали наличие пространственной автокорреляции эмпирических данных, но кроме этого не дали какой-либо дополнительной информации по сравнению с классической моделью.
6. Модель географически взвешенной регрессии позволила выявить специфические особенности ценообразования жилой недвижимости, присущие отдельным районам города, которые нивелировались в классической модели множественной регрессии. Анализ модели ГВР показал, что процессы ценообразования в различных районах города подчиняются разным закономерностям и не могут быть описаны единой моделью, влияние регрессоров на цены также обусловлено местоположением объектов жилой недвижимости. ГВР позволила выявить особые зоны со специфическим влиянием отдельных показателей, а также определить тренды изменения степени влияния регрессоров на цену в зависимости от изменения пространственного положения объектов. Анализ динамики цен методом ГВР показал различия по темпам роста средней цены квадратного метра на территории города и позволил выделить районы, рост цены в которых обусловлен общей экономической тенденцией, а также районы с большим и меньшим ростом, обусловленным спецификой своего местоположения, что показывает начавшуюся стратификацию районов города.
7. Разработанная методика применения метода географически взвешенной регрессии может быть использована федеральными и региональными исполнительными органами, а также специализирующимися на оценке недвижимости фирмами для выявления специфических территориальных и территориально-временных особенностей развития региона для выработки научно обоснованных стратегий и программ развития.
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