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Введение
В настоящее время в Казахстане активно развивается сфера оценочных услуг, в частности оценка недвижимого имущества пользуется спросом, в некоторых случаях является обязательной процедурой. Наиболее популярной оценкой недвижимости является оценка жилой недвижимости на вторичном рынке. Практически каждая оценочная фирма в Казахстане предоставляет услуги на оценку жилой недвижимости, так как оценка жилья – одно из основных знаний и умений оценщика даже в начале профессиональной карьеры.
В Казахстане оценка недвижимого имущества, как и остальные направления в оценке, регулируется законом об оценочной деятельности - Закон Республики Казахстан от 10 января 2018 года № 133-VI «Об оценочной деятельности в Республике Казахстан» (с изменениями по состоянию на 31.12.2021 г.), а также национальными стандартами оценки. При оценке жилой недвижимости оценщики придерживаются правил и норм определения стоимости, многие квалифицированные оценщики, полагаясь на свой многолетний опыт, прибегают к экспертному методу, определяя коэффициент корректировок самостоятельно. При выборе экспертного метода не всегда можно точно определить коэффициент поправок, который иногда имеет значительную разницу с действительностью. Возникает проблема с независимой оценкой, где поправки, определенные экспертным методом, начинают набирать значительную долю субъективной оценки. Вследствие чего, оценка одного и того же объекта имеет ощутимую разницу в итоговой рыночной стоимости в различных оценочных фирмах. При использовании оценщиком экспертного метода не нарушается законодательство РК и требуемые нормы оценки, так как данные требования не имеют строгих рамок в определении рыночной стоимости и допускают относительную свободу в расчетах. Для более прозрачных расчетов стоимости в оценке сравнительным подходом следует избавиться от субъективной составляющей, что является человеческим фактором
при использовании экспертного метода. В определении коэффициентов корректировок будет использована методика с применением математических моделей, регрессионный анализ, что дает более достоверные коэффициенты поправок и объективные расчеты при определении рыночной стоимости. Это уменьшит некорректность оценки с использованием экспертного метода в сравнительном подходе, а также поможет минимизировать разницу в итоговой рыночной стоимости между разными оценочными компаниями, что делает оценку независимой и непредвзятой.
1. Применение математических методов в оценке недвижимости
Одним из направлений формального научного подхода к оценке
является использование математических методов в оценке. В случае систематического сбора информации о ценах на недвижимость математика помогает оценщику обеспечить достоверность определения рыночной стоимости здания. Следует отметить, что дальнейшее развитие рыночной стоимости недвижимости связано с практическим применением математического моделирования, которое часто используется в последние годы во всех научных областях для решения различных задач.
Актуальность данного исследования основана на необходимости повышения надежности оценки недвижимости и необходимости использовать математические инструменты для точного определения налогового потенциала и стратегического планирования территорий.
Целью данного исследования является применение математических методов для улучшения процесса оценки стоимости имущества, используя сравнительный метод для повышения наиболее объективной и эффективности принятия решений.
В соответствии с этой целью были определены следующие задачи:
- Соответствие требованиям стандартов оценки учитывается как часть сравнительного подхода к методу оценки.
- умение использовать математические статистические методы для расчета поправок на основе анализа [1]. 

Многие источники ссылаются и описывают несомненную важность, эффективность, ясность и простоту применения математических методов для оценки различных активов. В то же время сегодня многие эксперты в оценочном сообществе все больше интересуются индивидуальными методами оценки, которые учитывают поведенческие и социальные аспекты, поэтому они разрабатывают инвестиционные стратегии и предоставляют эффективные финансовые возможности.
Шаг первый: сделать статистические наблюдения выявление статистических показателей, характеризующих стоимость жилья.
На втором этапе предполагается, что количественное подтверждение получается на основе выборки, существует ли связь между рассматриваемыми факторами. Для этого используются методы корреляционного анализа.
Третий этап - регрессионный анализ. Независимые эксперты верят в процесс оценки недвижимости, потому что у них объективный взгляд и конкретные методы, знания и опыт. Независимо от того, насколько квалифицирован профессионал в сфере недвижимости, очень сложно рассмотреть все аспекты и факторы, влияющие на затраты. Выполнение этой процедуры экономит время из-за сложности оценки недвижимости и обеспечивает объективность и достоверность оценки.
Анализ статистических данных, изучение поведения участников рынка и другие допущения, основанные на допущениях, позволяют оценщику выявлять и формировать экономические направления, определяющие стоимость имущества.
В дополнение к внешней информации, важно оценить внутреннюю информацию на объекте. В этот информационный раздел входят: план этажа, вид на площадь, качество ремонта, количество этажей в здании и т. д. Внутренняя информация обеспечивает более полное и подробное представление о недвижимости. Без учета этих аспектов объективная и адекватная оценка невозможна. Одним из способов снижения субъективности
и повышения точности полученных оценок является точное проектирование и
стандартизация методов оценки с использованием эконометрических и математических методов [2].
2. Методика определения поправочных коэффициентов при оценке жилой недвижимости сравнительным подходом
В городе Астана всего 21 496,9 тыс. кв. м жилой площади, большая доля приходится на Есильский район, чуть меньше на Алматинский район, меньше всего жилой площади в Сарыаркинском и Байконурском районе, как видно из таблицы 1.
Таблица 1 – Общая площадь в разрезе районов города Астана
	Наименование административного района
	Жилая площадь, тыс. кв. м
	Удельный вес, %

	Алматы
	3967,9
	32,1

	Есиль
	3 889,5
	31,4

	Сарыарка
	2 797,7
	22,6

	Байконур
	1 720,0
	13,9

	Итого по г. Астана
	12 375,2
	100


Всего в городе 26 764 жилых объекта, из них 4 369 многоквартирных домов и 22 395 индивидуальных. Больше всего многоквартирными домами застроен район Сарыарки, но в целом, все дома распределены по районам равномерно. Благодаря этому, выборка квартир для расчета коэффициентов рассчитывается по всем четырем районам города в равных пропорциях.
Таблица 2 – Количество жилых домов в разрезе районов города

	Наименование
административного района
	Количество
индивидуальных домов, единиц
	Количество многоквартирных домов, единиц
	Всего



	Алматы
	6 040
	1029
	7069

	Есиль
	4 735
	965
	5700

	Сарыарка
	6 652
	1415
	8067

	Байконур
	4 968
	960
	5928

	Итого по г. Астана
	22 395
	4369
	26764


Сведения о дате постройки позволяют получить объективное представление о материалах, конструкциях и технологиях, использовавшихся при возведении здания. Это, в свою очередь, дает возможность специалистам-реставраторам в каждом случае разработать индивидуальный проект
Реставрации применительно к конкретному объекту с учетом его конструктивных особенностей и их соответствия условиям, в которых он находится в настоящее время.
Наличие сведений о конструктивных и технологических особенностях объекта позволяют прогнозировать возможные изменения объекта в процессе эксплуатации и целенаправленно разработать комплекс рекомендаций по содержанию здания и благоустройству окружающей его застройки [3].
Таблица 3 - Многоквартирные дома по материалам наружных стен
	Наименование административ-ного района


	Кирпич, Камень, ед.
	Крупно-панель-ный, ед.
	Каркасно-панельный, ед.


	Крупно-блочный, ед
	Бетон моно- литный бетон, ед.
	Др. матер., ед.
	Всего, ед.

	Алматы
	399
	42
	4
	10
	154
	420
	1029

	Есиль
	482
	6
	-
	-
	51
	426
	965

	Сарыарка
	475
	68
	2
	13
	142
	715
	1415

	Байконур
	265
	33
	1
	9
	62
	590
	960

	Итого по г. Астана
	1621
	149
	7
	32
	409
	2151
	4369


Из таблицы 4 видно, что идет рост количества построенных домов каждые пять лет, начиная с 1970 года и заканчивая 1990 годом. С обретением независимости Казахстана количество построенных жилых домов также увеличивается. В среднем в каждом районе прослеживается равномерное увеличение количество жилых домов.
Таблица 4 - Количество индивидуальных и многоквартирных домов по году ввода в эксплуатацию
	Год ввода в эксплуатацию
	г. Астана
	Район Алматы
	Район Есиль
	Район Сарыарка
	Район Байконур

	До 1970 года
	1 195
	105
	60
	602
	428

	1971-1975
	142
	26
	8
	75
	33

	1976-1980
	220
	34
	20
	109
	57

	1981-1985
	222
	59
	19
	72
	72

	1986-1990
	365
	137
	37
	111
	80

	1991-1995
	166
	70
	16
	38
	42

	1996-2000
	186
	66
	8
	71
	41

	2001-2005
	334
	130
	52
	86
	66

	2006-2010
	496
	137
	134
	124
	101

	2011-2015
	626
	175
	315
	100
	36

	2016
	165
	21
	133
	9
	2

	2017
	139
	43
	82
	13
	1

	2018
	113
	26
	81
	5
	1

	Итого: 
	4369
	1029
	965
	1415
	960


По данным жилого фонда города Астана преобладающее
большинство квартир от однокомнатной до трехкомнатной квартиры. Количество квартир, начиная от четырехкомнатной квартиры и более резко снижается. Всего в городе Астана 272 456 квартир в многоквартирных домах, из них от одно- до трехкомнатных 251 811, что составляет примерно 92%. Вследствие этого было принято решение проводитьвыборкугорода Астана по квартирам от одной до трех комнат, не принимая в расчет четырехкомнатные и более квартиры.
Таблица 5 – Многоквартирные дома по количеству комнат района

	Кол-во комнат
	г. Астана
	Район Алматы
	Район Есиль
	Район Сарыарка
	Район Байконур

	Однокомнатные
	86 674
	25 276
	24 811
	22 799
	13 788

	Двухкомнатные
	98 062
	32 003
	25 761
	26 577
	13 721

	Трехкомнатные
	67 075
	22 719
	19 863
	15 025
	9 468

	Четырехкомнатные
	17 203
	5 150
	6 820
	2 972
	2 261

	Пятикомнатные
	2 460
	828
	875
	358
	399

	Шести и более
	982
	370
	398
	107
	107

	Всего:
	272 456
	86 346
	78 528
	67 838
	39 744


Из таблицы 6 (жилищного фонда) выбрана информация по средней площади квартир с разным количеством комнат. Не смотря на имеющиеся официальные данные по размеру средней площади квартир в городе Астана, показатели будут отличаться от представленных, т.к. выборка проводится по сайту krisha.kz, где представлены квартиры, находящиеся в продаже по рыночной стоимости [4].
3. Предложение к методу сравнительного подхода в оценке жилых квартир
Для расчета поправочных коэффициентов был проведен анализ рынка жилой недвижимости. Отобраны квартиры по различным разнообразным показателям, по которым проводились расчеты и определялись поправочные коэффициенты. Для источника информации использовался отечественный сайт рынка жилой недвижимости - krisha.kz. На сайте находится огромное количество объявлений по продаже и аренде любого вида жилой недвижимости, включая обычные квартиры. Из генеральной совокупности всех квартир на вторичном рынке были выбраны квартиры в городе Астана, далее определено какие квартиры подпадают под необходимые параметры и их количество для исследования.
Для выборки квартир из генеральной совокупности было отобрано 5% из всего наличия подходящих объектов. Такая выборка в значительной степени облегчит сбор данных, обработку информации, но также является достаточно достоверным показателем по результатам исследования с небольшой ошибкой выборки. Из имеющихся квартир на рынке жилой недвижимости были отобраны квартиры по городу Астана и, в первую очередь определено по каким показателям происходит отбор. Ранее, в работе показано количество квартир с разным количеством комнат в городе Астана, всего 272 456 квартир, из них 251 811 от однокомнатной до трехкомнатной квартир, что составляет 92% удельного веса. В этом случае отбор объектов наблюдения не включает четырехкомнатные и выше квартиры. Для исследования были отобраны квартиры разной стоимости на вторичном рынке с наличием фотографий в объявлениях, только от хозяев, без участия агентств, посредников и третьих лиц. Также разными были такие показатели, как: материал стен, год постройки, этажность (количество и расположение) общая площадь.
Под выбранные условия попадают около 5 000 квартир, из них выборка 5% произведена по четырем районам города равномерно, в каждом районе выбрано равное количество квартир с разным количеством комнат. В итоге было отобрано 264 квартиры для исследования и расчета поправочных коэффициентов в корреляционно-регрессионном анализе. В каждом районе случайно выбрано 66 квартир, из которых 22 однокомнатные, 22 двухкомнатные, 22 трехкомнатные, в разном случайном расположении. Далее составлена таблица с базой данных по каждой квартире.
На первом этапе было принято решение, в каком порядке рассчитывать корректировки. Чтобы рассчитать определенный показатель необходимо приравнять все объекты к одинаковым характеристикам. Это возможно в том случае если вся таблица с квартирами фильтруется по разным показателям, кроме одного, рассчитываемого критерия. Однако к двум показателям такой фильтр применить достаточно затруднительно: площадь квартиры - год постройки.
Например, чтобы рассчитать корректировку год постройки выбираются квартиры со схожими характеристиками для минимизирования погрешности в рассчитываемой корректировке, возникающей из-за влияния на стоимость других физических показателей. Но в случае с такой характеристикой как площадь квартиры возникает вопрос, с каким диапазоном допустимо отбирать квартиры для расчетов определенного показателя. Можно попробовать делать отбор квартир с диапазоном в десять квадратных метров, но такой интервал может быть слишком
разбросанным. Если попробовать определить корректировку на площадь изначально, то возникает такой же вопрос, с каким диапазоном показателя (год постройки), взять для расчетов. Дома, с диапазоном – с 2011 по 2020 года могут значительно повлиять на стоимость квартиры, а это значит, что выполненные расчеты окажутся недостоверными в нужной мере.
Чтобы произвести точные расчеты сначала определяется примерный коэффициент одного показателя, то есть делаются предварительные расчеты, которые покажут примерное изменение стоимости одного квадратного метра по определенному критерию. Например, чтобы рассчитать корректировку на год постройки, необходимо иметь уже готовые расчеты по показателю площади квартиры. Значит, на первом этапе, берется любой диапазон на год постройки и рассчитывается коэффициент на площадь квартиры. Полученные данные будут предварительными расчетами, которые покажут примерный шаг изменение стоимости квартиры относительно ее квадратуры. Далее определяется корректировка на год постройки, учитывая предварительные расчеты корректировки на площадь. После того как корректировка на год постройки имеет точные расчеты снова определяется корректировка на площадь уже с достоверным коэффициентом. Далее, имея рассчитанные показатели на две корректировки, определяются остальные показатели.
Делая предварительные расчеты, таблица с данными о квартирах сокращалась до 13-ти результатов, отфильтрованных по всем показателям кроме одного – площадь квартиры. По году постройки были выбраны квартиры с 2011-го по 2018-ый года. В таблице 7 показаны характеристики квартир, были выбраны квартиры со всех районов города, только монолитной строения, на промежуточных этажах, т.к. в корректировке на этажность рассматриваются между собой только крайние и промежуточные этажи. Квартиры имеют разное число комнат, и одинаковые характеристики по состоянию квартиры: ремонту, наличия мебели, а также совмещенный с/у,
потому как в ходе фильтрации объектов, квартир, имеющих совмещенный с/у
больше чем раздельных и имеющих 2 с/у.
Таблица 7 – Квартиры для расчета корректировки на площадь

	Район
	Год

постройки
	Материал

стен
	Этажность
	Количество

комнат
	Общая

площадь, кв.м

	Есиль
	2015
	Монолит
	4/18
	1
	35

	Есиль
	2017
	Монолит
	4/7
	1
	37

	Алматы
	2011
	Монолит
	3/21
	1
	38

	Байконур
	2016
	Монолит
	15/16
	1
	38

	Есиль
	2018
	Монолит
	15/16
	2
	45

	Байконур
	2014
	Монолит
	16/17
	1
	47

	Есиль
	2017
	Монолит
	2/9
	2
	51

	Сарыарка
	2014
	Монолит
	2/11
	2
	53

	Есиль
	2016
	Монолит
	9/10
	2
	59

	Есиль
	2018
	Монолит
	4/19
	2
	64

	Алматы
	2015
	Монолит
	18/19
	2
	67

	Есиль
	2017
	Монолит
	3/9
	2
	68

	Байконур
	2011
	Монолит
	3/17
	3
	75


Далее, данные об общей стоимости квартиры и ее стоимости за один квадратный метр формируются по возрастанию общей площади. Изменение стоимости показано от наименьшей площади к большей с предполагаемым снижением стоимости за один квадратный метр по мере увеличения общей площади квартиры, как показано в таблице 8.
Однако, если посмотреть на полученные данные, то становится видно, что стоимость одного квадратного метра изменяется без наблюдения какой-либо очевидной последовательности. В этом случае для расчета стоимости корректировки на площадь были взяты отдельные данные для расчета.
Таблица 8 – Изменение стоимости одного квадратного метра в зависимости от площади
	Стоимость, тг
	Общая площадь, кв.м
	Стоимость кв.м
	Изменение стоимости, %

	11800000
	35
	337143
	100%

	17700000
	37
	478378
	142%

	14800000
	38
	389474
	116%

	18500000
	38
	486842
	144%

	24000000
	45
	533333
	158%

	14600000
	47
	310638
	92%

	21000000 
	51
	411765
	122% 

	22000000
	64
	343750
	102%

	30000000
	59
	508475
	151%

	16000000
	53
	301887
	90%

	25500000
	67
	380597
	113%

	30500000
	68
	448529
	133%

	23000000
	75
	306667
	91%


4. Расчет корректирующих коэффициентов при определении их рыночной стоимости
Для определения корректировки на площадь были взяты отдельные данные, более подходящие для расчета. Выбраны квартиры из одного жилого комплекса, значит, имеющие схожие характеристики, материал стен, год постройки, местоположение. Составлена таблица с информацией об общей площади, стоимость квартиры и стоимости одного квадратного метра. Был выбран жилой комплекс Эдем Палас-2 2014-го года постройки с монолитными стенами (таблица 9).
Таблица 9 – Определение корректировки на площадь
	Общая площадь
	Стоимость квартиры, тенге
	Стоимость 1кв.м
	Показатель изменения стоимости 1 кв.м

	57
	18 500 000
	324 561
	100%

	70
	23 000 000
	328 571
	101%

	70
	22 000 000
	314 286
	97%

	71
	22 000 000
	309 859
	95%

	74
	28 000 000
	378 378
	117%

	77
	27 000 000
	350 649
	108%

	80
	26 000 000
	325 000
	100%

	80
	30 000 000
	375 000
	116%

	85
	30 000 000
	352 941
	109%

	86
	29 000 000
	337 209
	104%

	86
	31 500 000
	366 279
	113%

	86
	27 000 000
	313 953
	97%

	90
	32 500 000
	361 111
	111%

	90
	31 000 000
	344 444
	106%

	91
	25 000 000
	274 725
	85%

	92
	32 000 000
	347 826
	107%

	93
	30 000 000
	322 581
	99%

	93
	32 000 000
	344 086
	106%

	93
	31 000 000
	333 333
	103%

	93
	33 000 000
	354 839
	109%

	93
	30 000 000
	322 581
	99%

	113
	35 000 000
	309 735
	95%

	114
	36 500 000
	320 175
	99%

	115
	37 000 000
	321 739
	99%

	132
	41 000 000
	310 606
	96%

	156
	41 000 000
	262 821
	81%

	156
	44 000 000
	282 051
	87%

	165
	45 000 000
	272 727
	84%

	180
	50 000 000
	277 778
	86%

	189
	45 000 000
	238 095
	73%


На подходящие условия из одного жилого комплекса выбрано 30 квартир, составлена таблица с данными, сортированными по возрастанию общей площади квартиры. Добавлены данные расчетов стоимости одного квадратного метра каждой квартиры и изменение стоимости одного квадратного метра в зависимости от площади квартиры. За точку отсчёта взята квартиры с наименьшей площадью в 57 кв. м, все последующие стоимости рассчитываются путем деления стоимости одного квадратного метра конкретнойквартирына стоимостьквадратногометра первойквартиры. Составляется график, показывающий зависимость изменение стоимости одного квадратного метра квартиры в зависимости от площади (рисунок 1). По оси X располагаются показатели площади квартир, по оси Y изменение стоимости одного квадратного метра в процентах. После этого на график добавляется линия тренда, которая показывает среднее изменение стоимости. Коэффициент X показывает искомый коэффициент, который значит, что на один квадратный метр изменения площади приходится 0,23% изменения стоимости, следовательно, 1% изменение стоимости будет при изменении площади на 4,34 квадратных метров. Если округлить, получается, корректировка на площадь равна 1% на каждые четыре квадратных метра изменения общей площади квартиры.
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Рисунок 1 – График изменения стоимости 1 кв.м в зависимости от площади

После расчета корректировки на площадь стало возможным рассчитать корректировку на год постройки. Из данных по квартирам отобраны схожие по характеристикам для расчета поправки, но отличающиеся по площади и, имеющие разное количество комнат, с хорошим ремонтом, наличием одного балкона или лоджии, одного с/у, имеющие мебель. По выбранным квартирам стоимость скорректировалась, с учетом поправки на площадь, после чего рассчитана стоимость одного квадратного метра каждой квартиры. Всего получилось 74 объекта, которые сортировались по году постройки от старых к более новым как показано в таблице 10. Весь интервал квартир составил от 1964 года до 2019 года.
Таблица 10 – Изменение стоимости одного квадратного метра в зависимости от года постройки квартиры
	Год постройки
	Общая площадь, кв.м
	Стоимость, тыс. тг
	Стоимость с учетом корректировки на площадь
	Стоимость одного кв.м
	Изменение стоимости от года постройки

	1964
	45
	11 500
	11 155
	248
	100%

	1973
	45
	16 000
	15 520
	345
	139%

	1974
	60
	16 200
	15 228
	254
	102%

	1982
	67
	24 000
	22 080
	330
	133%

	1982
	98
	25 500
	21 420
	219
	88%

	1987
	35
	13 500
	13 500
	386
	156%

	1987
	51
	16 600
	15 936
	312
	126%

	1987
	62
	29 500
	27 435
	443
	179%

	1987
	66
	21 000
	19 320
	293
	118%

	1989
	52
	20 500
	19 680
	378
	153%

	1992
	48
	13 500
	13 095
	273
	110%

	1995
	76
	20 000
	18 000
	237
	96%

	2000
	66
	26 500
	24 380
	369
	149%

	2001
	59
	22 000
	20 680
	351
	141%

	2004
	100
	39 000
	32 760
	328
	132%

	2006
	46
	15 000
	14 550
	316
	128%

	2006
	48
	18 700
	18 139
	378
	152%

	2006
	60
	18 500
	17 390
	290
	117%

	2007
	43
	15 000
	14 700
	342
	138%

	2007
	44
	16 500
	16 170
	368
	148%

	2007
	66
	23 500
	21 620
	328
	132%

	2007
	70
	26 000
	23 660
	338
	136%

	2008
	35
	11 300
	11 300
	323
	130%

	2009
	44
	16 000
	15 680
	356
	144%

	2009
	44
	13 000
	12 740
	290
	117%

	2009
	55
	16 300
	15 485
	282
	114%

	2009
	75
	22 000
	19 800
	264
	106%

	2010
	39
	13 500
	13 365
	343
	138%

	2010
	68
	23 000
	21 160
	311
	126%

	2010
	70
	34 000
	30 940
	442
	178%

	2011
	37
	12 500
	12 375
	334
	135%

	2011
	38
	14 800
	14 652
	386
	156%

	2011
	54
	23 000
	21 850
	405
	163%

	2011
	68
	24 200
	22 264
	327
	132%

	2011
	75
	23 000
	20 700
	276
	111%

	2012
	33
	10 500
	10 500
	318
	128%

	2012
	42
	14 000
	13 720
	327
	132%

	2012
	42
	15 000
	14 700
	350
	141%

	2012
	83
	24 000
	21 120
	254
	103%

	2012
	88
	30 400
	26 448
	301
	121%

	2013
	37
	14 800
	14 652
	396
	160%

	2013
	57
	16 900
	15 886
	279
	112%

	2013
	98
	30 000
	25 200
	257
	104%

	2014
	47
	14 600
	14 162
	301
	122%

	2014
	53
	16 000
	15 200
	287
	116%

	2014
	53
	18 000
	17 100
	323
	130%

	2014
	72
	27 500
	25 025
	348
	140%

	2014
	75
	24 900
	22 410
	299
	121%

	2014
	75
	23 000
	20 700
	276
	111%

	2015
	35
	11 800
	11 800
	337
	136%

	2015
	36
	13 500
	13 500
	375
	151%

	2015
	42
	17 000
	16 660
	397
	160%

	2015
	51
	17 000
	16 320
	320
	129%

	2015
	67
	25 500
	23 460
	350
	141%

	2015
	102
	30 500
	25 315
	248
	100%

	2016
	38
	18 500
	18 315
	482
	194%

	2016
	42
	12 500
	12 250
	292
	118%

	2016
	59
	30 000
	28 200
	478
	193%

	2016
	70
	26 000
	23 660
	338
	136%

	2016
	80
	30 000
	26 700
	334
	135%

	2016
	80
	23 000
	20 470
	256
	103%

	2016
	82
	33 500
	29 480
	360
	145%

	2017
	37
	17 700
	17 523
	474
	191%

	2017
	38
	17 500
	17 325
	456
	184%

	2017
	46
	19 500
	18 915
	411
	166%

	2017
	51
	21 000
	20 160
	395
	159%

	2017
	53
	23 500
	22 325
	421
	170%

	2017
	60
	31 500
	29 610
	494
	199%

	2017
	68
	30 500
	28 060
	413
	166%

	2017
	90
	43 000
	36 980
	411
	166%

	2018
	43
	18 800
	18 424
	428
	173%

	2018
	45
	24 000
	23 280
	517
	209%

	2018
	64
	22 000
	20 460
	320
	129%

	2019
	71
	38 500
	35 035
	493
	199%


После получения показателей изменения стоимости, составляется график  изменения стоимости одного квадратного квартиры в зависимости от года постройки, как показано на рисунке 2, на график добавляется линия тренда.
По уравнению видно, как изменяется стоимость по году постройки:
y = 0,0077x – 14.026
(1)
Коэффициент X равен 0,0077, значит, идет изменение стоимости 0,77% на каждый год постройки, отсюда следует, что 1% изменение стоимости следует на каждые 1,3 года. Округлив полученный результат, корректировка на год постройки равна 1% изменения стоимости на каждый год постройки. Например, две квартиры схожие по характеристикам, но с разницей года постройки в 10 лет, будут отличаться стоимостью на 10%.
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Рисунок 2 - График изменения стоимости одного квадратного квартиры в
зависимости от года постройки
В городе Астана преобладающее большинство многоквартирных домов располагается в хороших районах
со всей необходимой инфраструктурой и объектами развлекательного характера, в шаговой доступности продуктовые магазины, детские сады, школы, ТРЦ и т.д. В данном случае расчет корректировки на местоположение не может быть
рассчитан только по четырем районам города, т.к. в одном районе многоквартирный дом может располагаться на окраине города или ближе к центру. Также стоит учитывать расположение на правом и левом берегу города, квартира на окраине левого берега будет стоить дороже квартиры на краю правого берега. Нет четкого разделения по секторам, по которым складывается примерная стоимость на данном участке города, отсутствует какой-либо переход к другой части города где стоимость меняется. Даже квартиры, находящиеся на одной улице, которая тянется на большое расстояние может иметь разные стоимости квартир на ее концах за счет изменения расположения. Также, затруднительно рассчитать стоимость, зависящую от местоположения в отдаленных районах с новостройками, где инфраструктура города только начинает расти с перспективой на будущее, определить стоимость возможно только сделав прогноз, учитывая множество нюансов и условий развития рынка и экономики города. Лучшим вариантом для получения информации является метод разделения рыночных предложений по городским секторам со средней стоимостью одного квадратного метра жилья в одном секторе (районе), учитывая не только местоположение, но и остальные характеристики квартир. Подобный анализ требует больших затрат по времени для сбора объемных данных и точность в выборе методики определения территориальной границы по стоимостным показателям.
В одном секторе города определяется средняя стоимость одного квадратного метра площади квартир, после чего, если объект-аналог находится в другом городском секторе, в котором также рассчитывается средняя стоимость одного квадратного метра, находится соотношение первого ко второму. Полученные коэффициент, переведенный в проценты будет являться корректировкой на местоположение.
Далее рассчитывалась корректировка на этажность. При расчетах учитывалось, что определяется изменение стоимости для верхнего, нижнего и
промежуточных этажей как одного целого. В большинстве многоквартирных
домов имеются лифты, кроме старых пяти- и четырехэтажных домов. По причине менее благоприятных условий для проживания на крайних этажах, не учитывая дополнительное оборудование для улучшения условий проживания определяются несколько коэффициентов поправки на этажность, как отношение первого этажа к промежуточному и верхнему, промежуточного к первому и верхнему и верхнего к промежуточному и нижнему.
Для расчета коэффициентов было отобрано 10 квартир на промежуточных этажах с подходящими условиями, как показано в таблице 11. Таблица 11 – Данные о квартирах на разных этажах
	Год постройки
	Этажность
	Общая площадь, кв.м
	Стоимость, тыс. тг
	Стоимость 1 кв. м

	Промежуточные этажи

	2006
	6/10
	48
	18700
	390

	2007
	8/20
	70
	26 000
	371

	2011
	3/21
	38
	14 800
	389

	2007
	5/23
	66
	23500
	356

	2001
	3/5
	59
	22000
	373

	2007
	4/12
	64
	26000
	406

	2014
	16/18
	72
	30 000
	417

	2015
	18/19
	67
	25 500
	381

	2016
	15/16
	38
	18 500
	487

	2016
	5/16
	44
	17 000
	386

	Первый этаж

	2008
	1/12
	16
	7 000
	438

	1987
	1/5
	31
	11 200
	361

	1982
	1/5
	32
	10 700
	334

	1999
	1/5
	78
	26 000
	333

	1998
	1/5
	82
	23 000
	280

	1998
	1/5
	90
	26 000
	289

	Верхний этаж

	1980
	5/5
	48
	13 500
	281

	1983
	5/5
	36
	11 400
	317

	1994
	6/6
	67
	15 500
	231

	1998
	5/5
	110
	24 900
	226

	2000
	6/6
	66
	26 500
	402

	2006
	6/6
	60
	18 500
	308

	2008
	9/9
	41
	15 350
	374

	2008
	11/11
	42
	11 000
	262

	2008
	12/12
	60
	24 500
	408

	2018
	14/14
	56
	24 000
	429


Все квартиры были приравнены к 75 квадратным метрам площади и 2018 году постройки для минимизации влияния других показателей на стоимость. После учета корректировок на площадь и год постройки стоимость квартир значительно изменилась (таблица 12). По каждому критерию этажности найдена средняя стоимость одного квадратного метра.
Таблица 12 – Средняя стоимость одного квадратного метра по этажности
	Средняя стоимость 1 кв. м
	Стоимость 1 кв. м
	Стоимость 1 кв. м с учетом корректировки на площадь
	Стоимость 1 кв. м с учетом корректировки на год постройки

	Промежуточные этажи

	
	390
	366
	410

	
	371
	368
	408

	
	389
	354
	379

	
	356
	349
	387

	
	373
	358
	419

	
	406
	398
	442

	
	417
	417
	433

	
	381
	373
	384

	
	487
	443
	452

	
	386
	359
	367

	408
	

	Первый этаж

	
	438
	376
	414

	
	361
	322
	421

	
	334
	301
	409

	
	333
	337
	370

	
	280
	286
	343

	
	289
	300
	361

	386
	

	Верхний этаж

	
	281
	264
	365

	
	317
	288
	389

	
	231
	227
	281

	
	226
	247
	296

	
	402
	393
	464

	
	308
	299
	335

	
	374
	344
	375

	
	262
	241
	263

	
	408
	396
	432

	
	429
	411
	411

	361
	


Имея среднюю стоимость одного квадратного метра квартир, распределенных по этажности, рассчитывались коэффициенты поправки на этажность (таблица 13). Коэффициенты были определены для каждого варианта этажности квартир. Имея рассчитанные коэффициенты получены корректировки на этажность:
- для первого этажа: -6% к промежуточному и 7% к последнему этажу - для промежуточного этажа: 5% к первому и 12% к последнему этажу
- для последнего этажа: -7% к первому и -13% к промежуточному этажу
Таблица 13 – Коэффициенты корректировки на этажность 
	Этажность
	Средняя стоимость
	Коэффициент корректировки
	Корректировка, %

	Относительно первого этажа

	Первый
	386
	1,00
	0%

	Промежуточный
	408
	1,06
	-6%

	Последний
	361
	0,93
	7%

	Относительно промежуточных этажей

	Промежуточный
	408
	1,00
	0%

	Первый
	386
	0,95
	5%

	Последний
	361
	0,88
	12%

	Относительно последнего этажа

	Последний
	361
	1,00
	0%

	Первый
	386
	1,07
	-7%

	Промежуточный
	408
	1,13
	-13%


Корректировка на материал стен рассчитывалась аналогично
корректировке на этажность. Выбраны двухкомнатные квартиры с разным материалом стен, со схожими характеристиками, кроме площади и года постройки. После выбора квартир стоимость одного квадратного метра площади скорректировалась с учетом изменения площади и разницы в годе постройки (таблица 14). Высчитывая корректировки за основу взяты параметры: - год постройки: 2017, - общая площадь 84 кв. м.
Таблица 14 – Выявление средней стоимости 1 кв. м с разным материалом стен
	Материал стен
	Год постройки
	Площадь
	Стоимость
	Стоимость 1 кв. м
	Стоимость  с учетом корректировки на год постройки
	Стоимость  с учетом корректировки на площадь

	Кирпич
	2007
	43
	15000
	349
	384
	422

	Кирпич
	1973
	45
	16000
	356
	512
	558

	Кирпич
	2017
	53
	23500
	443
	443
	474

	Кирпич
	2007
	56
	17000
	304
	334
	357

	Кирпич
	2011
	68
	24200
	356
	377
	392

	Кирпич
	2008
	77
	23500
	305
	333
	336

	Монолит
	1987
	35
	13500
	386
	501
	562

	Монолит
	2018
	45
	24000
	533
	528
	576

	Монолит
	2017
	51
	21000
	412
	412
	445

	Монолит
	2016
	59
	30000
	508
	514
	544

	Монолит
	2018
	64
	22000
	344
	340
	357

	Монолит
	2015
	67
	25500
	381
	388
	404

	Монолит
	2010
	68
	23000
	338
	362
	376

	Монолит
	2007
	70
	26000
	371
	409
	421

	Монолит
	2010
	70
	34000
	486
	520
	535

	Панель
	1964
	45
	11500
	256
	417
	454

	Панель
	2006
	48
	16700
	348
	386
	421

	Панель
	2019
	50
	14800
	296
	290
	313

	Панель
	1987
	51
	16600
	325
	423
	457

	Панель
	2009
	55
	16300
	296
	320
	342


Средняя стоимость
одного квадратного метра кирпичного многоквартирного дома составила 423 кв. м, 469 кв. м монолитного дома и 398 кв. м для панельного дома. Аналогично расчету предыдущей корректировки был определен коэффициент корректировки и сама корректировка в процентах. Как показано в таблице 15, стоимость домов из разных материалов значительно отличается в стоимости между собой.
Таблица 15 – Коэффициент корректировки на материал стен
	Материал стен
	Год постройки
	Площадь
	Стоимость
	Стоимость 1 кв. м
	Стоимость  с учетом корректировки на год постройки
	Стоимость  с учетом корректировки на площадь

	Кирпич
	2007
	43
	15000
	349
	384
	422

	Кирпич
	1973
	45
	16000
	356
	512
	558

	Кирпич
	2017
	53
	23500
	443
	443
	474

	Кирпич
	2007
	56
	17000
	304
	334
	357

	Кирпич
	2011
	68
	24200
	356
	377
	392

	Кирпич
	2008
	77
	23500
	305
	333
	336

	Монолит
	1987
	35
	13500
	386
	501
	562

	Монолит
	2018
	45
	24000
	533
	528
	576

	Монолит
	2017
	51
	21000
	412
	412
	445

	Монолит
	2016
	59
	30000
	508
	514
	544

	Монолит
	2018
	64
	22000
	344
	340
	357

	Монолит
	2015
	67
	25500
	381
	388
	404

	Монолит
	2010
	68
	23000
	338
	362
	376

	Монолит
	2007
	70
	26000
	371
	409
	421

	Монолит
	2010
	70
	34000
	486
	520
	535

	Панель
	1964
	45
	11500
	256
	417
	454

	Панель
	2006
	48
	16700
	348
	386
	421

	Панель
	2019
	50
	14800
	296
	290
	313

	Панель
	1987
	51
	16600
	325
	423
	457

	Панель
	2009
	55
	16300
	296
	320
	342


Несмотря на то, что постройка кирпичного многоквартирного дома выходит дороже схожего дома, но с монолитным строением, первый будет стоить дешевле за квадратный метр площади, как было выявлено в расчетах. Это может объясняться многими факторами, влияющими на стоимость квадратного метра, как на первичном, так и на вторичном рынке.
Корректировка на дополнительное оборудование - рассчитывается при наличии мебели в квартире и наличии дополнительного оборудования, охлаждающих и обогревающих устройств, вытяжки, плиты и т.д. Квартиры делятся по трем критериям: меблированные квартиры, не меблированные, квартиры, частично меблированные квартиры (таблица 16)
В меблированные квартиры также входит дополнительное оборудование, в частично меблированные, только наличие мебели, хотя бы частично.
Таблица 16 – Выявление средней стоимости 1 кв. м в зависимости от наличия дополнительного оборудования
	Мебель
	Год постройки
	Материал стен
	Общая площадь, кв.м
	Стоимость, тыс. тг
	Стоимость 1 кв. м

	Меблирована
	2010
	Кирпич
	26
	11 000
	423

	Меблирована
	2015
	Монолит
	35
	11 800
	337

	Меблирована
	2018
	Кирпич
	36
	16 500
	458

	Меблирована
	2017
	Монолит
	37
	17 700
	478

	Меблирована
	2011
	Монолит
	38
	14 800
	389

	Меблирована
	2016
	Монолит
	38
	18 500
	487

	Меблирована
	2006
	Монолит
	46
	15 000
	326

	Не меблирована
	2019
	Кирпич
	37
	12 950
	350

	Не меблирована
	2019
	Кирпич
	38
	12 500
	329

	Не меблирована
	2007
	Монолит
	39
	12 200
	313

	Не меблирована
	2016
	Кирпич
	50
	25 000
	500

	Частично меблирована
	2014
	Кирпич
	35
	12 500
	357

	Частично меблирована
	2013
	Монолит
	37
	14 800
	400

	Частично меблирована
	2017
	Монолит
	38
	17 500
	461

	Частично меблирована
	2010
	Монолит
	39
	13 500
	346

	Частично меблирована
	2016
	Кирпич
	39
	16 500
	423

	Частично меблирована
	2012
	Монолит
	42
	14 000
	333


При получении стоимости одного квадратного метра квартир, находились стоимости одного квадратного метра с учетом корректировок на различия в характеристиках, как показано в таблице 17
Таблица 17 – Стоимость 1 кв. м с учетом корректировок
	Стоимость 1 кв. м
	Стоимость  с учетом корректировки на материал стен
	Стоимость  с учетом корректировки на год постройки
	Стоимость  с учетом корректировки на площадь

	423
	470
	507
	538

	337
	337
	347
	358

	458
	509
	509
	524

	478
	478
	483
	498

	389
	389
	417
	429

	487
	487
	497
	511

	326
	326
	365
	369

	350
	389
	385
	396

	329
	365
	361
	372

	313
	313
	347
	354

	500
	555
	616
	616

	357
	396
	412
	425

	400
	400
	420
	433

	461
	461
	465
	479

	346
	346
	374
	381

	423
	470
	479
	489

	333
	333
	353
	360


Средняя стоимость одного квадратного метра квартир, полностью
меблированных составила: 461 кв. м; частично меблированных: 441 кв. м; не меблированных: 435 кв. м. Имея среднюю стоимость были определены коэффициенты корректировка на дополнительное оборудование для каждого критерия отдельно.
Таблица 18 – Коэффициент корректировки на дополнительное оборудование
	Мебель
	Средняя стоимость
	Коэффициент корректировки
	Корректировка, %

	Относительно меблированной квартиры

	Меблирована
	461
	1,00
	0%

	Частично меблирована
	441
	0,96
	4%

	Не меблирована
	435
	0,94
	6%

	Относительно частично меблированной квартиры

	Частично меблирована
	441
	1,00
	0%

	Меблирована
	461
	1,04
	-4%

	Не меблирована
	435
	0,99
	1%

	Относительно не меблированной квартиры

	Не меблирована
	435
	1,00
	0%

	Меблирована
	461
	1,06
	-6%

	Частично меблирована
	441
	1,02
	-2%


При расчете корректировки на инженерное обеспечение возникают сложности на этапе выбора объектов расчета. Для определения изменения стоимости по выбранному критерию необходимо иметь квартиры с разными характеристиками по данному критерию. В городе Астана все квартиры имеют необходимое инженерное обеспечение, соответствующее современным условиям проживания, что затрудняет условия поиска объектов для расчета. Однако, в городе есть дома, которые на данный момент еще имеют газоснабжение в квартирах. Так как газоснабжение распространяется на весь жилой дом, также отсутствуют квартиры с разными характеристиками по инженерному обеспечению.
В таком случае был проведен опрос среди жителей о сравнении газифицированной квартиры и не газифицированной при условии, что в остальных характеристиках квартиры будут идентичны, то есть какая квартиры стоила бы дороже по их мнению. По результатам опроса, как видно
из таблицы 19, нет значительной разницы в наличии газификации в жиломдоме, так как у людей разные предпочтения, и газоснабжение не будет
сказываться на стоимости квартиры. 
Таблица 19 - Результаты опроса:
	Газифицированная стоит дешевле
	5
	23%

	Газифицированная стоит дороже
	7
	32%

	Не имеет значения
	10
	45%


Так как в инженерном обеспечении квартиры в городе Астана схожи между собой корректировка на инженерное обеспечение равна 0%. 

Для расчета корректировки на количество комнат также были выбраны объекты из таблицы данных с некоторыми схожими характеристиками с разным количеством комнат, как следует из таблицы 20. Для большего числа объектов некоторые физические характеристики различались.
Таблица 20 – Данные о квартирах с разным количеством комнат
	Количество комнат
	Год постройки
	Материал стен
	Мебель
	Общая площадь, кв.м
	Стоимость, тыс. тг
	Стоимость 1 кв. м

	1
	2010
	Кирпич
	Меблирована
	26
	11000
	423

	1
	2015
	Монолит
	Меблирована
	35
	11800
	337

	1
	2014
	Кирпич
	Частично меблирована
	35
	12500
	357

	1
	2018
	Кирпич
	Меблирована
	36
	16500
	458

	1
	2017
	Монолит
	Меблирована
	37
	17700
	478

	1
	2019
	Кирпич
	Не меблирована
	37
	12950
	350

	1
	2013
	Монолит
	Частично меблирована
	37
	14800
	400

	1
	2011
	Монолит
	Меблирована
	38
	14800
	389

	1
	2016
	Монолит
	Меблирована
	38
	18500
	487

	1
	2019
	Кирпич
	Не Меблирована
	38
	12500
	329

	1
	2017
	Монолит
	Частично меблирована
	38
	17500
	461

	1
	2007
	Монолит
	Не меблирована
	39
	12200
	313

	1
	2016
	Кирпич
	Частично меблирована
	39
	16500
	423

	1
	2010
	Монолит
	Частично меблирована
	39
	13500
	346

	1
	2012
	Монолит
	Частично меблирована
	42
	14000
	333

	1
	2009
	Монолит
	Меблирована
	44
	13000
	295

	1
	2006
	Монолит
	Меблирована
	46
	15000
	326

	1
	2014
	Монолит
	Меблирована
	47
	14600
	311

	1
	2016
	Кирпич
	Не меблирована
	50
	25000
	500

	2
	2017
	Кирпич
	Частично меблирована
	41
	25000
	610

	2
	1973
	Кирпич
	Меблирована
	45
	16000
	356

	2
	2018
	Монолит
	Меблирована
	45
	24000
	533

	2
	2014
	Кирпич
	Не меблирована
	50
	18000
	360

	2
	2014
	Монолит
	Меблирована
	53
	16000
	302

	2
	2016
	Монолит
	Меблирована
	59
	30000
	508

	2
	2018
	Монолит
	Меблирована
	64
	22000
	344

	2
	2015
	Монолит
	Меблирована
	67
	25500
	381

	2
	2011
	Кирпич
	Меблирована
	68
	24200
	356

	2
	2007
	Монолит
	Меблирована
	70
	26000
	371

	3
	2017
	Монолит
	Меблирована
	68
	30500
	449

	3
	2014
	Монолит
	Меблирована
	72
	27500
	382

	3
	2016
	Кирпич
	Частично меблирована
	82
	33500
	409

	3
	2017
	Монолит
	Меблирована
	90
	43000
	478

	3
	2019
	Монолит
	Меблирована
	91
	43500
	478

	3
	2019
	Монолит
	Меблирована
	91
	43500
	478

	3
	2004
	Кирпич
	Меблирована
	100
	39000
	390

	3
	2009
	Монолит
	Меблирована
	125
	47000
	376

	3
	2018
	Кирпич
	Частично меблирована
	130
	80000
	615

	3
	2011
	Кирпич
	Меблирована
	138
	52000
	377


После нахождения стоимости одного квадратного метра площади квартир применялись корректировки на различие в характеристиках: корректировка на год постройки, корректировка на материал стен,  корректировка на наличие мебели, корректировка на площадь.
Таблица 21 – Средняя стоимость одного квадратного метра квартиры по количеству комнат
	Стоимость 1 кв. м
	Стоимость 1 кв. м с учетом корректировки на год постройки
	Стоимость 1 кв. м с учетом корректировки на материал стен
	Стоимость 1 кв. м с учетом корректировки на меблированность
	Стоимость 1 кв. м с учетом корректировки на площадь

	423
	461
	507
	507
	568

	337
	351
	351
	351
	386

	357
	375
	413
	429
	472

	458
	463
	509
	509
	555

	478
	488
	488
	488
	532

	350
	350
	385
	408
	445

	400
	424
	424
	441
	481

	389
	421
	421
	421
	458

	487
	501
	501
	501
	547

	329
	329
	362
	384
	418

	461
	470
	470
	489
	532

	313
	350
	350
	371
	405

	423
	436
	479
	499
	543

	346
	377
	377
	392
	428

	333
	357
	357
	371
	401

	295
	325
	325
	325
	348

	326
	368
	368
	368
	394

	311
	326
	326
	326
	349

	500
	515
	567
	600
	637

	610
	622
	684
	712
	768

	356
	519
	571
	571
	611

	533
	539
	539
	539
	576

	360
	378
	416
	441
	467

	302
	317
	317
	317
	333

	508
	524
	524
	524
	545

	344
	347
	347
	347
	354

	381
	396
	396
	396
	404

	356
	384
	423
	423
	427

	371
	416
	416
	416
	420

	449
	458
	458
	458
	462

	382
	401
	401
	401
	401

	409
	421
	463
	481
	472

	478
	487
	487
	487
	468

	478
	478
	478
	478
	459

	478
	478
	478
	478
	459

	390
	449
	493
	493
	459

	376
	414
	414
	414
	360

	615
	622
	684
	711
	604

	377
	407
	448
	448
	372


После применения соответствующих поправок была найдена средняя стоимость одного квадратного метра квартир с разным количеством комнат. Имея среднюю стоимость были определены коэффициенты корректировок и выведены в процентах, как показано в таблице 22.
Таблица 22 – Коэффициент корректировки на количество комнат
	Количество комнат
	Средняя стоимость
	Коэффициент корректировки
	Корректировка, %

	Относительно однокомнатной квартиры

	Однокомнатная
	468
	1,00
	0%

	Двухкомнатная
	491
	1,05
	-5%

	Трехкомнатная
	452
	0,96
	4%

	Относительно двухкомнатной квартиры

	Двухкомнатная
	491
	1,00
	0%

	Однокомнатная
	468
	0,95
	5%

	Трехкомнатная
	452
	0,92
	8%

	Относительно трехкомнатной квартиры

	Трехкомнатная
	452
	1,00
	0%

	Однокомнатная
	468
	1,04
	-4%

	Двухкомнатная
	491
	1,09
	-9%


Корректировка на ремонт рассматривалась по трем измерениям: требуется ремонт, есть ремонт, евроремонт.
Так же, как и в предыдущих расчетах корректировок была найдена стоимость одного квадратного метра площади по каждой квартире и приравнена к одинаковой площади, году постройки, этажности, наличию дополнительного оборудования и материалу стен. После этого по каждому измерению поправки на ремонт была найдена средняя стоимость одного квадратного метра общей площади квартир и определены коэффициенты корректировки на ремонт, как показано в таблице 23.
Таблица 23 – Коэффициент корректировки на ремонт
	Ремонт
	Средняя стоимость
	Коэффициент корректировки
	Корректировка, %

	Относительно квартиры без ремонта

	Требуется ремонт
	431
	1,00
	0%

	Есть ремонт
	475
	1,10
	-10%

	Евроремонт
	494
	1,15
	-15%

	Относительно квартиры с ремонтом

	Есть ремонт
	475
	1,00
	0%

	Требуется ремонт
	431
	0,91
	9%

	Евроремонт
	494
	1,04
	-4%

	Относительно квартиры с евроремонтом

	Евроремонт
	494
	1,00
	0%

	Требуется ремонт
	431
	0,87
	13%

	Есть ремонт
	475
	0,96
	4%


5. Пример применения корректировок в оценке квартиры
После завершения расчета корректировок был выбран объект для определения его рыночной стоимости в качестве примера, где применялись полученные поправки на стоимость. В качестве примера была выбрана квартира в жилом комплексе Эдем палас-2, расположенная по адресу: ул. Кенесары, 52. К оцениваемому объекту находились аналоги в том же жилом комплексе. На первом этапе было описание оцениваемой квартиры (таблицы 24, 25) после чего добавлялись объекты-аналоги в таблицу расчетов рыночной стоимости.
Таблица 24 - Характеристика конструктивных элементов, описание отделки и инженерного обеспечения квартиры
	Характеристика объекта

	Адрес объекта
	г. Астана, ул. Кенесары, д. 52, кв. 457

	Год постройки и этажность здания
	2014, 15/17

	Общая площадь, кв.м
	90

	Количество комнат
	3

	Не узаконенная перепланировка 
	Не имеется

	Тип и давность проведения ремонта косметический/капитальный
	Н.у.

	Элементы отделки:

	Внутренняя поверхность стен
	Обои, кафель

	Потолки 
	Левкас

	Полы
	Ламинат, напольная плитка    

	Балкон/лоджия
	1 лоджия 

	Окна
	Металлопластиковые

	Дверь входная
	Металлическая

	Состояние ремонта

	Хорошее*

	* Отличное состояние - повреждений и деформаций нет.
Хорошее состояние. Имеются отдельные, устраняемые при текущем ремонте мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента.
Удовлетворительное состояние - конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют некоторого капитального ремонта, который наиболее целесообразен именно на данной стадии.
Неудовлетворительное состояние - эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного капитального ремонта.

	Конструктивные элементы:

	Фундамент
	Бетон

	Стены
	Газоблок

	Тип дома
	Монолитный

	Кровля
	-

	Перекрытия 
	Плиты 

	Инженерное обеспечение:

	Газоснабжение
	Отсутствует

	Холодное водоснабжение
	Центральное

	Электроснабжение
	Центральное

	Горячее водоснабжение
	Центральное

	Отопление
	Центральное

	Вентиляция
	Естественная 

	Канализация
	Центральная


Таблица 25 - Определение престижности административного района
	Для целей определения престижности района расположения оцениваемой квартиры, представлены следующие индикативные параметры определения и присвоены следующие показатели:

	 
	Престижность района
	Балл
	В данном случае, район, в котором расположен объект оценки, классифицирован нами как:

	*
	отличный район
	4
	

	*
	хороший район
	3
	Хороший район 
	3

	*
	удовлетворительный район
	2
	
	
	

	*
	неудовлетворительный район
	1
	
	
	

	Определение престижности жилого комплекса/дома

	Для целей определения престижности жилого комплекса/дома оцениваемой квартиры, нами представлены аналогичные индикативные параметры определения и присвоены следующие показатели:

	 
	Престижность ЖК/дома
	Балл
	В данном случае, ЖК/дом, в котором расположена квартира, классифицирован нами как:

	*
	отличный ЖК/дом
	4
	

	*
	хороший ЖК/дом
	3
	Хороший ЖК/дом
	3

	*
	удовлетворительный ЖК/дом
	2
	
	
	

	*
	неудовлетворительный ЖК/дом
	1
	
	
	


Имея характеристику квартиры была произведена оценка квартиры, с
помощью трех аналогов, как показано в таблице 26.
Таблица 26 - Расчет стоимости объекта оценки методом сравнительного анализа продаж 
	Характеристики 
	Объект оценки
	1 объект
	2 объект
	3 объект

	Количество комнат
	3
	3
	3
	3

	Место расположения строения
	РК, г. Астана, р-н Алматы, ул. Кенесары, 12
	РК, г. Астана, р-н Алматы, ул. Кенесары, 12
	РК, г. Астана, р-н Алматы, ул. Кенесары, 12
	РК, г. Астана, р-н Алматы, ул. Кенесары, 12

	
	
	
	
	

	Источник информации
	-
	https://krisha.kz
	https://krisha.kz
	https://krisha.kz

	Контактная информация
	-
	+7 (771) 2224333
	+7 (702) 6740467
	+7 (775) 6249405

	Престижность района (местоположение)
	3
	3
	3
	3

	Престижность дома
	3
	3
	3
	3

	Общая площадь, кв.м (физические характеристики)
	90,0
	114,0
	80,0
	82,0

	Год постройки ЖК/дома
	2014
	2014
	2014
	2014

	Этажность
	15/17
	17/17
	14/21
	12/21

	Тип дома
	монолитный
	монолитный
	монолитный
	монолитный

	Доп. оборудование (мебель, техника)
	частично меблирована
	полностью меблирована
	полностью меблирована
	полностью меблирована

	Право собственности (переданные имущественные права)
	частная собственность
	частная собственность
	частная собственность
	частная собственность

	Целевое использование
	квартира
	квартира
	квартира
	квартира

	Инженерное обеспечение
	все центральное
	все центральное
	все центральное
	все центральное

	Стоимость, тенге
	36 500 000,0
	26 100 000,0
	29 000 000,0

	Цена, тенге/кв. м
	320 175,44
	326 250,00
	353 658,54

	Поправка на переданные имущественные права, %
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, тенге/кв. м
	320 175,44
	326 250,00
	353 658,54

	Поправка на торг, %
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, тенге/кв. м
	320 175,44
	326 250,00
	353 658,54

	Поправка на местоположение, %
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, тенге/кв. м
	320 175,44
	326 250,00
	353 658,54

	Поправка на престижность дома, %
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, тенге/кв. м
	320 175,44
	326 250,00
	353 658,54

	Поправка на площади, %
	-6%
	2%
	2%

	Скорректированная цена, тенге/кв. м
	300 964,91
	332 775,00
	360 731,71

	Поправка на количество комнат, %
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, тенге/кв. м
	300 964,91
	332 775,00
	360 731,71

	Поправка на год постройки, %
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, тенге/кв. м
	300 964,91
	332 775,00
	360 731,71

	Поправка на этажность, %
	12%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, тенге/кв. м
	337 080,70
	332 775,00
	360 731,71

	Поправка на ремонт, %
	-4%
	-4%
	-4%

	Скорректированная цена, тенге/кв. м
	323 597,47
	319 464,00
	346 302,44

	Поправка на инженерное обеспечение, %
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, тенге/кв. м
	323 597,47
	319 464,00
	346 302,44

	Поправка на дополнительное оборудование, %
	-4%
	-4%
	-4%

	Скорректированная цена, тенге/кв. м
	310 653,57
	306 685,44
	332 450,34

	Поправка на класс жилья, %
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, тенге/кв. м
	310 653,57
	306 685,44
	332 450,34

	Поправка на целевое использование недвижимости, %
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, тенге/кв. м
	310 653,57
	306 685,44
	332 450,34

	Средняя цена, тенге/кв.м
	316 596,45

	Общая площадь объекта, кв.м
	90,0

	Стоимость, тенге
	28 493 681

	Стоимость, тенге (округленная до тысячи тенге)
	28 494 000


В итоге была произведена оценка трехкомнатной квартиры по адресу: ул. Кенесары, 52, с примененными корректировками, рассчитанными математическим путем.
Итоговая рыночная стоимость квартиры составила: 28 494 000 тг.
В работе
были рассчитаны корректировки, применяемые в сравнительном подходе при оценке жилой недвижимости, в данном случае на вторичном рынке жилой недвижимости, на примере города Астана. Применение математических методов в оценке позволит определять рыночную стоимость квартир более объективно, не прибегая или сокращая определение корректировок экспертным путем. Рекомендуется использовать данную методику при определении поправок для конкретного города, учитывая спрос и предложение рынка жилой недвижимости, особенности каждого города или жилого сектора. Также математическая модель в определении поправочных коэффициентов может стать единой в национальных  стандартах оценки, обновляясь каждый год или с определенным периодом времени. Если внедрить данную систему расчетов в обязательном порядке это может сделать оценку, построенную на расчетах, уменьшая влияние человеческого фактора. Либо внедрить в качестве рекомендательных корректировок, например, единый электронный порталдля казахстанских оценщиков, которые могут использовать рассчитанные корректировки и ссылаться на них при возникновении споров или конфликтных ситуаций, касающихся оценки, достоверности итоговой стоимости. Такой электронный ресурс может обновляться, имея в свободном доступе рекомендательные корректировки по каждому городу или жилому сектору страны.
Заключение
В исследовательской работе была рассмотрена методика определения корректировок в сравнительном подходе при оценке жилой недвижимости на вторичном рынке с использованием математической обработки, особенности их построения.
Далее рассмотрена процедура оценкижилойнедвижимости в национальных стандартах оценки, особенности, достоинства и недостатки. А также применение математических моделей в оценке недвижимого имущества, актуальность и значимость математического аппарата в оценке жилой недвижимости для Казахстана.
Изучен жилищный фонд и рынок жилой недвижимости в городе Астана по показателям, определен уровень спроса на жилье по различным критериям. Полагаясь на официальные данные по жилищному фонду было принято решение в целесообразности выбора определенных квартир для анализа и построения регрессионной модели, имеющихся в подавляющем большинстве в городе Астана. Далее определены показатели, влияющие на стоимость квартиры, по которым находились поправочные коэффициенты. Полученные показатели – это физические характеристики объекта оценки, которые возможно рассчитать математически путем. Дана характеристика типов квартир в городе Астана, описаны особенности многоквартирных домов с разным материалом стен. В итоге определена методика расчета поправочных коэффициентов с помощью математического моделирования, корреляционного анализа и регрессионной модели. Собрана база данных по квартирам, с разных районов города с различными характеристиками, по которой проводился анализ и осуществлялись расчеты.  Рассчитаны корректировки для сравнительного подхода в оценке жилой недвижимости на примере города Астана, учитывая особенности рынка в столице. Приведен пример использования корректировок в проведении оценки квартиры.
Список используемых источников
1 Международные стандарты оценки, 2017
2 Ершова М. Л. Оценка недвижимости: Учебно-методическое пособие Костромской государственный университет имени Н.А. Некрасова. - . 2020

3 Мурдашова, Л.Р. Международные стандарты оценки и новшества в Российском оценочном законодательстве / Л. Р. Мурдашова // Вестник современных исследований. – 2016. - № 3-2. – С. 211-218.
4 Касьяненко Т. Г. Оценка недвижимости: Учебник Издательство "Проспект".-2016
5 Солодунов А. А., Полковникова Е. М. Зарубежный опыт оценки недвижимость // Современные социально-экономические процессы: проблемы, закономерности, перспективы.: сб. науч. тр. – Пенза, 2018. – С. 388-392.
6 Трифонов Н. Ю. Комплексная оценка недвижимости: Учебное пособие Издательство "Вышэйшая школа" учебное пособие, 2022. 
7 Кредина А. А., Касенова Л. А. Анализ национальных стандартов оценки Республики Казахстан // Статистика, учет и аудит – Алматы, 2014. – С. 116-119.
8
Стандарт оценки «Оценка стоимости недвижимого имущества» (приложение 2 к приказу Министра финансов Республики Казахстан от 5 мая 2018 года № 519)
9 Гонин В. Н., Секисов В. А. Использование регрессивного анализа в оценке недвижимого имущества // Управление экономическими системами: стратегическое планирование развития региона: сб. науч. тр. – Чита, 2015. – С. 65-75.
10 Горпинюк Ю. Н. Целесообразность применения математических методов в стоимостной оценке // Молодой учёный №14 (94) июль-2 2015 г. – Казань, 2015. – С. 243-246.
11 Сраилова Г. Н.,Жаксыбаев К. Р. Оценка недвижимости как факторразвития
экономики Казахстана // Актуальные проблемы гуманитарных и естественных наук. – Москва, 2018. – С. 63-65.
12 Акимова А. Д., Учинина Т. В. Оценка состояния рынка жилой недвижимости в кризисный период // Вестник научных конференций. – Тамбов, 2016. – С. 16-17.
13 Матвеева И. В., Карташова Г. В., Березенко А. С. Оценка возраста исторических зданий Тамбова по материалам, конструктивным решениям и технологии
возведения
кирпичных
стен
//
Вестник
Вологодского государственно университета. Серия: Технические науки. – Вологда, 2018. – С. 76-78.
36

