Паспорт 6:

Метод нерыночной прямой оценки на основе гедонического ценообразования

Правовой статус

Метод прямой нерыночной оценки на основе гедонического ценообразования. Соответствует стандартам Российского общества оценщиков: «Общие понятия и принципы оценки» (СТО РОО 20-01-96), «Рыночная стоимость как база оценки» (СТО РОО 20-02-96), «Базы оценки, отличные от рыночной стоимости» (20-03-96), а также международным стандартам оценки: «Общие понятия и принципы оценки», «Рыночная стоимость как база оценки» (МСО-1), «Базы оценки, отличные от рыночной стоимости» (МСО-2). Метод рекомендован к применению Департаментом ООН по экономической и социальной информации и анализу политики (Комплексный экологический и экономический учет… , 1994).

Метод применялся при оценке стоимости жилья в штате Айова. Результаты подробно изложены в: Диксон Д.А., Скура Л.Ф., Карпентер Р.А., Шерман П.Б. Экономический анализ воздействий на окружающую среду. Часть 1: От теории к практике. Перевод на русский язык. На правах рукописи. Лондон, 1994.

Описание объекта оценки (существующей проблемы)

Озера Окободжи штата Айова — западное и восточное — связаны между собою небольшими каналами и используются в основном как зоны отдыха. Они имеют одинаковые природные условия и характеристики, за исключением одной очень важной переменной — качества воды. Озеро Восточное Окободжи более мелководно, и в него попадает больше сельскохозяйственных и природных стоков, что вызывает бурный рост водорослей в течение части летнего сезона. В результате вода приобретает желто-зеленый оттенок и специфический запах от разлагающихся водорослей. В озере Западное Окободжи такие проблемы возникают редко, и качество воды обычно остается хорошим на протяжении всего летнего сезона отдыха. 

Разница в качестве воды отражается на стоимости домов, построенных на берегах озер. Дома Западного Окободжи больше размерами (в среднем 2152 квадратных фута по сравнению с 1415 квадратных футов), и стоимость квадратного фута их площади значительно выше ($75,14 по сравнению с $43,45), чем домов, построенных около более загрязненного Восточного Окободжи.

Алгоритм оценки

Аналитики оценили важность (ценность) качества воды на основе информации, полученной от риэлтеров, и данных последних продаж. Были проведены три вида расчетов. Первый основывался на оценке риэлтерами разницы в цене между Западным и Восточным Окободжи: по данным риэлтеров, 46% наблюдаемой разницы в цене можно отнести за счет качества воды (такие переменные, как район и социальная прослойка, составляли 24% и были вторыми по значимости); другая часть разницы в цене определялась другими переменными, относящимися к месту расположения. Когда величину 46% умножили на разницу цен домов вокруг двух озер, составляющую $31,69, то получили разницу цен, равную $14,57 за квадратный фут, которая целиком относится за счет качества воды.

Далее был использован гедонический метод оценки для западного и восточного озер отдельно. Зависимой переменной являлась расчетная цена в долларах, а независимые переменные включали в себя площадь дома, количество комнат, год постройки здания, размер участка, прилегающего к озеру, а также другие строения. Разница в коэффициентах регрессии для переменной «размер участка, прилегающего к озеру» составляла $1009. При помощи среднего значения величины участка, прилегающего к озеру, площади дома, а также фактора качества воды, предложенного риэлтером, была получена разница в цене за счет качества воды, которая равняется $12,83 за квадратный фут здания. 

Третий расчет основывался на сборе данных по двум озерам и проводился с использованием мнимой переменной для Восточного или Западного озера Окободжи. Величина этой переменной составляла приблизительно $84190 и относилась за счет разницы в качестве воды. С помощью этого метода была получена величина «чистой надбавки за качество воды», составившая $13,83 за квадратный фут для Западного Окободжи.

Применение полученных результатов

Одним из направлений использования результатов проведенной оценки было определение возможных выгод от инвестиций в улучшение качества воды озера Восточное Окободжи.

Информация, необходимая для выполнения оценки, и способы ее получения

	Перечень необходимых данных
	Источники информации

	Стоимость м2 жилой площади
	Данные рынка недвижимости, экспертные оценки риэлтеров

	Характеристики недвижимости (площадь дома; количество комнат; год постройки, размер участка и др.)
	Данные рынка недвижимости, экспертные оценки риэлтеров

	Данные о предпочтениях жителей относительно расположения жилья
	Данные рынка недвижимости, экспертные оценки риэлтеров


Область применения метода 

Метод может достаточно успешно использоваться при оценке большинства экологических воздействий на комфортность среды проживания (или работы) определенных групп населения. Оценка производится через определение изменения эстетических благ. На практике этот метод используется для исследований воздействия загрязнения воздуха, шума и эстетической привлекательности на стоимость недвижимости в наиболее обеспеченных городах и их пригородах.

Важно иметь в виду сложности применения метода гедонического ценообразования, который требует большого количества данных. Условия, необходимые для его успешного применения, можно обобщить следующим образом:

· достаточная активность рынка недвижимости, чтобы обеспечивать надежные данные;

· наличие экологически мотивированных предпочтений у потребителей;

· высокий уровень квалификации специалистов  в области статистики и эконометрики;

· четкая выраженность и измеримость экологической переменной.   

Эти условия серьезно ограничивают возможности применения данного метода на территориях со сложной социально-экономической ситуацией при отсутствии внешнего платежеспособного спроса на природные ресурсы и экосистемные  услуги. Так, результаты исследований НПП «Кадастр» в г. Данилове (Ярославская область, 1996–1997 гг.) и в г. Кондрово (Калужская область, 1999 г.) показали, что использование метода гедонического ценообразования в указанных городах, как и в подавляющем большинстве малых городов Российской Федерации, потенциально возможно, но в современной ситуации трудно реализуемо. Основные причины:

· недостаточная активность на рынках недвижимости, в силу чего получение надежных данных проблематично;

· экологическая составляющая, по сравнению с факторами инфраструктурной обустроенности, не играет в оценках людей ведущей роли;

· документы о сделках не отражают истинной цены продаж недвижимости.

Примеры использования метода

Метод широко применяется в мировой практике. Проводились исследования по использованию рассматриваемого метода НПП «Кадастр» в г. Данилове (Ярославская область, 1996–1997 гг.) и в г. Кондрово (Калужская область, 1999 г.). 

