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развития инструментальных средств 
анализа рынка вторичной недвижимос-
ти, связанное с выявлением субъектов 
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объектов, уточнить результат оценки 
конкретного объекта сравнительным 
методом и по-новому взглянуть на об-
щие тенденции на рынке. 
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1. Введение 
Существует несколько основных целей анализа рынка недвижимости: 

оценка стоимости конкретного объекта, эффективное управление риэлтор-
ским агентством, оценка эффективности инвестиций, анализ тенденций 
рынка и прогнозирование. Анализ соответствующих видов деятельности 
включает в себя общие последовательности операций изложенные в [1] ч.3 
глава 1.2:

– мониторинг 
– анализ
– прогнозирование
Мониторинг или сбор информации имеет фундаментальное значение, 

поскольку без него невозможен анализ и решение задач различных видов 
деятельности. Рынок недвижимости в России остается информационно 
закрытым, что негативно влияет на достоверность информации и требует 
применения изощренных методик сбора и обработки информации. Доста-
точно взглянуть на рынок предложений, например в США, при просмотре 
определенного предложения на интернет-ресурсах [9] можно увидеть исто-
рию объекта, когда по какой цене он продавался ранее, с указанием источ-
ника информации. В настоящий момент ситуация выправляется и, напри-
мер, на сайте Росстата [6] с марта 2012 года можно получить информацию о 
фактически проведенных сделках с возможностью выборки по различным 
параметрам.

Важно чтобы сведения о совершенных сделках, а также объектах недви-
жимости представленных на рынке были максимально полными, достовер-
ными и уникальными. На практике существуют недостатки, отмеченные в 
[7], например, один и тот же объект может иметь дубликаты, может содер-
жать неадекватные или отсутствующие параметры, являться неактуальным 
или недостоверным. Источники объектов, базы недвижимости, в свою оче-
редь, могут содержать только часть предложений. 

Целью существующих алгоритмов поиска дублей и объектов с явно 
недостоверными параметрами является исключение их из дальнейшего 
анализа. Однако количество недостоверной информации может качествен-
но характеризовать источник информации об объекте. Источник информа-
ции, база недвижимости в свою очередь получает сведения о продаваемом 
объекте от субъектов рынка недвижимости: риэлторов, собственников или 
агентств. Поскольку каждый объект, как правило, содержит контактную ин-
формацию и иногда указание агентства можно выдвинуть гипотезу о том, 
что весь объем предложения на рынке может быть использован для выявле-
ния и исследования субъектов рынка, а также для оценки их качества. Это 
позволит определить степень достоверности параметров того или иного 
объекта, уточнить результат оценки конкретного объекта сравнительным 
методом, и по новому взглянуть на общие тенденции на рынке, например 
как средняя цена варьируется в зависимости от агентства.

2. Выявление экономических субъектов рынка недвижимости
Помимо основных параметров объекта недвижимости, таких как коли-

чество комнат, площадь, цена и т.п., используемых, например, для оцен-
ки, присутствуют и дополнительные параметры – контактная информация, 
агентство и описание объекта (рисунок 1). Выявление этих взаимосвязей 
объекта с субъектами рынка осложнено тем, что контактная информация 
представлена в произвольной форме, это, как правило, телефоны и иног-
да e-mail. Эта информация представлена в текстовом виде и может встре-
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чаться в разных полях, например в 
специально выделенном поле или в 
описании объекта, таким образом, 
она не может быть исследована без 
дополнительной обработки.

Для выявления однозначной 
связи между сущностями Контакт, 
Агентство и Объект требуется со-
здание специальных алгоритмов. 
Для этого контактная информация 
(как правило, это телефон) должна 
быть получена в стандартизиро-
ванном виде, в виде уникальных 
объектов. Точно также Агентства 
должны быть распознаны в виде 
уникальных объектов, связанных с 
объектом недвижимости. Посколь-
ку контактная информация в боль-
шинстве случаев указана (в отли-
чие от агентства), алгоритм связи 
сущностей может выполняться в 
несколько этапов:

 Сначала связываются сущнос-
ти Контакт-Объект и Объект Агент-
ство, на основании явно указанных 
данных.

 Затем контакты, связанные 
с Объектом, который в свою оче-
редь связан с Агентством, могут 

быть помечены как относящиеся к 
Агентству.

 Объекты без явного указания 
агентства, но связанные с Контак-
том, у которого мы уже определили 
Агентство, также непосредственно 
связываются с Агентством.

Полученные связи между сущ-
ностями могут быть наглядно 
представлены в виде графа (рису-
нок 2). На данном этапе у объекта 
недвижимости возникают допол-
нительные параметры, изначаль-
но неявные или отсутствующие, 
которые могут быть использованы 
для анализа. Кроме того появляется 
возможность исследовать не прос-
то объем предложений на рынке, 
но также экономических субъектов 
рынка.

В результате это позволит со-
здать инструментальные средства, 
показывающие в реальном времени 
с какими контактами или объекта-
ми связано то или иное агентство 
или с какими объектами или агент-
ствами связан тот или иной кон-
такт, а также детально исследовать 
сущность – Контакт. За ним может 
стоять Собственник, Риэлтор или 
Агентство. Контакт, связанный с 

одним объектом и не связанный с 
агентством, может быть с высокой 
степенью вероятности определен 
как Собственник, решающий свой 
жилищный вопрос индивидуально. 
Контакт, связанный с агентством и 
разными объектами с высокой сте-
пенью вероятности является риэл-
тором, которые в свою очередь мо-
гут работать индивидуально или в 
составе группы, где более опытный 
руководит новичками-стажерами. 
Это можно будет обнаружить по на-
личию связи между разными Кон-
тактами и одним и тем же объектом.

В результате можно будет опре-
делить дополнительные связи меж-
ду сущностями, представленными 
на рисунке 3.

Анализируя изменения связи 
между Риэлтором и Агентством, 
можно исследовать текучку кадров. 
Не секрет, что есть категория ри-
элторов постоянно мигрирующих 
между агентствами, как правило, 
это связано с всевозможными нару-
шениями трудовой этики. 

Определение качества субъектов 
рынка недвижимости может также 
помочь в определении достовернос-
ти спроса. Это наименее исследо-

Рис. 1. Объект содержит сведения 
о контакте и агентстве

Рис. 2. Достраиваем связь между 
контактом и агентством

Рис. 3. Возможно установление связей между субъектами рынка
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ванная часть рынка недвижимости. 
В некоторых базах («Из Рук В Ру-
ки» – раздел обмены) собственники 
размещают предложения спроса, и 
поскольку, профессиональные учас-
тники рынка максимально заинте-
ресованы в привлечении внимания 
со стороны собственников, часто 
это приводит к тому что данные раз-
делы наводняются недостоверными 
сведениями. Зная качество того или 
иного субъекта рынка, можно ис-
ключать потенциально недостовер-
ные предложения спроса.

3. Получение и оценка 
достоверности исходных данных, 
выявление скрытых параметров

Мониторинг рынка имеет фун-
даментальное значение. Объем 
предложений на рынке используе-
мый при анализе должен быть мак-
симально полным. Для этого требу-
ется создание инструмента сбора 
и непрерывного обновления базы 
данных предложения из нескольких 
источников объектов – баз недви-
жимости.

Следующий этап – обработка 
данных. В [7] основным этапом 
подготовки исходных данных для 
оценки является очистка базы дан-
ных предложений от дублей, пов-
торов или от предложений с явно 
некорректными параметрами. Бо-
лее обоснованным представляется 
другой подход. Да, эти данные не 
должны использоваться в выбор-
ках для определения средних цен 
и коэффициентов, но они могут 
качественно характеризовать субъ-
ектов рынка недвижимости, таких 
как Агентство, Риэлтор или Источ-
ник (которые сами по себе явля-
ются параметрами не доступными 
в изначальном объеме предложе-
ния). Это позволило бы получить 
новый параметр «достоверность» 
и найти ответы на вопросы: На-
сколько качественна та или иная 
база (источник объектов)? Как 
часто агентство или конкретный 
риэлтор занимается распростране-
нием недостоверной информации 
или клонирует собственные объ-
екты, повышая тем самым веро-
ятность звонка. Насколько можно 
доверять сведениям указанным в 
конкретном объекте? 

Поскольку риэлторские базы 
начинают обращать внимание на 
недостоверность информации и 
выявлять дубли, агентства не-
движимости в свою очередь пы-
таются обмануть эти алгоритмы. 
Например, можно указать не одну 
станцию метро, а комбинацию из 
3х ближайших, или немного изме-
нить цену. В перспективе понятие 
качества позволит исключить из 
оценки объекты, которые не оп-
ределяются как дубликаты, но яв-
ляются недостоверными, так как 
получены из источника с нулевым 
качеством.

Более 10 лет назад уже был 
предложен алгоритм определения 
дубликатов [4], одно из основных 
проблем которого – нечеткое описа-
ние адреса. В настоящее время поя-
вились инструменты, позволяющие 
определить точные координаты по 
адресу, составленному в свободной 
форме с определяемой точностью, 
например, инструмент геокодиро-
вания в составе Google Map Api. 
Таким образом, из размытого тек-
стового параметра «адрес» можно 
получить координаты, уникальные 
для каждого конкретного объекта 
и как следствие целый набор пара-
метров, дом, улица, район, округ в 
стандартизированном виде (обрат-
ное геокодирование). Геоинформа-
ционные системы уже используют-
ся [8] для моделирования стоимос-
ти объектов и построения ценовых 
поверхностей. 

Предлагается создание эксперт-
ной подсистемы принятия решений 
относительно того какой объект яв-
ляется дублем, а какой нет. Первый 
появившийся по времени объект 
очевидно отмечается как основной. 
Остальные объекты будут анали-
зироваться методом весовых коэф-
фициентов. Например, количество 
комнат, одинаковая площадь, один и 
тот же контакт или агентство сильно 
повышает рейтинг, небольшие из-
менения в площадях и цене, немно-
го понижают или не меняют (это 
может быть связано с округлением, 
человеческим фактором и т.п.), но 
при более значительных расхожде-
ниях соответственно уменьшают 
сильнее. Опытным путем, исходя из 
здравого смысла, можно подобрать 

оптимальное значение суммарного 
рейтинга, на основании которого 
подсистема принимает решение о 
том, что данный объект является 
дублем.

Можно выдвинуть гипотезу, что 
помимо традиционных параметров, 
для определения дублей может 
использоваться координата объ-
екта, а также совпадение в связи 
между сущностями Объект-Кон-
такт или Объект-Агентство. 

Важно отметить, что в связи 
с появлением реальных данных 
по фактическим сделкам на сайте 
Росреестра [6], по каждому объекту 
предложения можно получить еще 
один параметр — предполагаемая 
цена сделки. Исходя из параметров 
объекта, делается выборка по фак-
тическим сделкам и определяется 
средняя цена. Это позволит при 
оценке конкретного объекта или 
при анализе изменения средних 
значений, в зависимости от любых 
исходных параметров исследовать 
расхождения в ожидаемой и реаль-
ной стоимости.

При анализе влияния различ-
ных факторов на тенденции рынка 
одним из важных параметров явля-
ется курс валют. Например, изме-
нение средней стоимости квадрат-
ного метра в рублевом эквиваленте 
может быть связано с изменением 
курса доллара. Это можно будет 
наглядно увидеть, если добавить 
в параметры объекта помимо руб-
левой стоимости также стоимости 
в других валютах, курсы которых 
легко доступны для автоматичес-
кой выгрузки с сайта Центрального 
Банка на любую дату, в данном слу-
чае на дату появления объекта. На 
сайте «Индикторы рынка недвижи-
мости» [5] упоминается что прямой 
расчет средней цены может давать 
неадекватный результат и колеба-
ния цен могут быть связаны ста-
тистическими выбросами, подобно 
градуснику нагретому на солнце на 
морозе. Предлагаемое сглаживание 
очевидных скачков может быть на-
глядно для исследования изменения 
цены за большой промежуток вре-
мени (получение плавно изменяе-
мого индекса стоимости), однако 
в пределах месяца это может быть 
обусловлено влиянием курса валют, 
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например в рублевой стоимости мо-
жет наблюдаться скачек, а в долла-
ровой нет.

Также колебание цен может 
быть связано с внезапной актив-
ностью субъекта рынка, агентс-
тва, переоценившего собственные 
эксклюзивные предложения или 
предоставляющего недостоверную 
информацию. Интересно было бы 
взглянуть на эти колебания в крат-
косрочном периоде с учетом досто-
верности субъектов рынка.

4. Совершенствование оценки 
объектов недвижимости

В настоящее время для оценки 
недвижимости используется эко-
номико-математическое модели-
рование сравнительным подходом 
и корелляционно-регрессивный 
анализ, подробно исследованный в 
работах С.В. Грибовского [2] Мето-
дология анализа рынка, предлагае-
мая для использования в интересах 
оценочной деятельности, изложена 
в монографии [1], гл. 1–3, 6–12, где 
важное значение имеют исходные 
параметры (их количество и качес-
тво) объектов используемых для 
анализа. 

В результате предлагаемого 
развития инструментария анализа 
рынка недвижимости можно будет 
использовать при оценке следую-
щие параметры:

 субъект рынка (оценка с точки 
зрения собственников, риэлторов 
или конкретного агентства);

 тип валюты;
 степень достоверности (ис-

ключение из расчета объектов, ко-
торые внешне могут удовлетворять 
всем требованиям, но связанные с 

субъектом рынка, распространяю-
щим недостоверную информацию).
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