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Приложение 5
Исследование динамики рынка недвижимости Нижнего Новгорода
Проведем анализ динамики рынка недвижимости в Нижнем Новгороде. Располагая большой базой по жилой недвижимости, включающую в себя более 50 000 записей и отслеживающей состояние рынка с 1995 года, Оценщик решил воспользоваться ей, чтобы провести анализ с более высокой достоверностью, обеспеченной большим объемом статистических данных. Возьмем два интервала – докризисный, охватывающий 1995 – 1 полугодие 1998 года, и посткризисный – со 2 полугодия 1999 года по 2002 год. Динамика цен среднего объекта жилой недвижимости в Канавинском районе для каждого интервала приведена на рисунках ниже


[image: image1.emf]Динамика цен на жилую недвижимость в 1995-98 гг.
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[image: image2.emf]Динамика цен на жилую недвижимость в 1999-2002 гг.
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Из приведенных рисунков видно, что до кризиса 1998 года цены росли со среднемесячным темпом 0,74%. Это соответствует темпу роста 10% в год. Исключая из рассмотрения период с сентября 1998 по август 1999 года, когда на рынке недвижимости наблюдался спад, и цены снизились до уровня 0,5-0,6 от докризисной величины, и анализируя начавшийся затем подъем, продолжающийся и по настоящий момент, получаем среднемесячный темп прироста 1,06%, что соответствует 13% в год. Таким образом, можно утверждать, что после кризиса цены на коммерческую недвижимость росли с темпом в реальном выражении, после корректировки на валютную инфляцию, равным 10% в год.

Доходность от использования объекта недвижимости в условиях роста его стоимости также растет. Однако темп роста доходности несколько ниже темпа роста рыночных цен, что обуславливается фиксированием ставок арендной платы заключенными договорами на период их действия (обычно год). В результате можно утверждать, что величина дохода от использования объекта недвижимости путем сдачи его в аренду растет с темпом не менее 5% в год.

