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Аннотация. В статье рассмотрена проблема отсутствия достаточного количества достовер-

ных данных для проведения качественного анализа рынка недвижимости при определении ры-

ночной стоимости. Поднимаются вопросы актуальности данных рынка и необходимости про-

ведения ее постоянного мониторинга с применением геоинформационных систем. Предло-

жена последовательность создания геоинформационной системы для проведения анализа 

рынка недвижимости. Также данная геоинформационная система поможет выявить наиболее 

благоприятный район для проживания в городе Новосибирске. 
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Abstract. The article considers the problem of the lack of sufficient reliable data to conduct a quali-

tative analysis of the real estate market in determining the market value. The issues of the relevance 

of market data and the need for its constant monitoring with the use of geoinformation systems are 

raised. The sequence of creating a geoinformation system for analyzing the real estate market is pro-

posed. Also, this geoinformation system will help to identify the most favorable area for living in the 

city of Novosibirsk. 
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Рынок недвижимости и объект недвижимости как предмет торгов на рынке 

имеют ряд особенностей. Прежде всего, это индивидуальное ценообразование 

[5]. Как правило, категории недвижимости выделяются соответственно ее цено-

вым и качественным характеристикам.  

Целью исследования является анализ существующих ГИС-технологий, при-

меняющихся для определения рыночной стоимости объекта недвижимости,  

и разработка единой системы мониторинга рынка недвижимости, которая позво-
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лит выявлять наиболее благоприятный район для проживания в городе Новоси-

бирске. Для этого необходимо проанализировать ценообразующие факторы на 

рынке недвижимости. 

Стоимость объекта оценки зависит от множества факторов. Факторы де-

лятся на основные 5 групп (рис. 1). [4].  

 

 

Рис. 1. Факторы, влияющие на стоимость объекта оценки 

 

 

Показана средняя цена на объекты недвижимости в сентябре 2021 года 

(рис. 2). Показана динамика стоимости квартир в Новосибирске в 2020–2021 годах 

(рис. 3). 

Статистические данные помогают определить наличие закономерностей, 

позволяют сделать разные анализы и выводы на основе наблюдений [1]. 

Разработка обновляющейся информационной системы мониторинга рынка 

недвижимости, содержащей актуальные показатели (ценообразующие факторы 

с определением их количественных характеристик, влияющих на стоимость объ-

ектов на рынке недвижимости), может быть осуществлена исключительно на ос-

нове геоинформационных технологий в связи с необходимостью обязательного 

проведения дальнейшего единовременного анализа по картографическим и те-

матическим базам данных [2].  

В настоящее время различные агентства недвижимости (АН), застройщики, 

оценщики, риелторы и иные организации, и специалисты пользуются информа-



96 

ционной системой 2ГИС объединенной с базой недвижимости о вторичном жилье. 

Данная база недвижимости формируется с помощью сбора информации об объекте 

недвижимости, которое сейчас находится в продаже. То есть эту информацию со-

бирают те же АН, которые ей и пользуются в большей степени. Следовательно, 

стоит предположить, что данная база не совершена и требует инноваций.  

 

  

 

Рис. 2. Цены на объекты недвижимости в сентябре 2021 года 



97 

 

 

Рис. 3. Динамика стоимости квартир в Новосибирске в 2020–2021 годах 

 

 

Платформа, которую используют специалисты в сфере недвижимости вы-

глядит как карта с точечными объектами, каждый точечный объект имеет крат-

кое описание объекта недвижимости (стоимость, площадь, этаж) (рис. 4). Но  

в данной платформе невозможно определить, где находится более благоприят-

ный район для жилья, где максимальная стоимость района, а где минимальная.  
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Рис. 4. Пример ГИС-технологий в сфере рынка недвижимости 

 

 

Использование ГИС-технологий обеспечивает управление визуализацией 

информации, появляется возможность выводить на экран только те объекты, ко-

торые необходимы в определённый момент. При этом улучшается структуриро-

ванность информации и следовательно – повышается эффективность её обра-

ботки и анализа. 

Создание информационной системы для проведения анализа рынка недви-

жимости на примере г. Новосибирска должно выполнятся в следующей последо-

вательности: 

−  изучение рынка недвижимости; 

−  проведение оценочного зонирования; 

−  определение ценообразующих факторов; 

−  разработка структуры ГИС; 

−  заполнение базы данных ГИС; 

−  анализ количественных показателей ценообразующих факторов, влияю-

щих на стоимость объекта недвижимости. 

Данная информационная система поможет анализировать рынок недвижи-

мости; рассчитывать определенный набор показателей состояния рынка, харак-

теризующих ценовую ситуацию, активность рынка, а также ликвидность объек-

тов недвижимости, что позволит определить адекватную стоимость конкретного 

объекта недвижимости.  

Для проведения анализа необходимо выбрать наиболее крупные районы го-

рода для определения количественных показателей по основным ценообразую-
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щим факторам. При этом с целью оптимизации структуры данных каждый круп-

ный район необходимо рассмотреть отдельно и классифицировать по таким па-

раметрам, как развитость инфраструктуры, преобладающие типы недвижимости, 

а также дать краткое, но содержательное описание района с указанием главных 

очерчивающих его улиц.  

В качестве основных исследуемых ценообразующих факторов, влияющих 

на стоимость объектов недвижимости на рынке, лучше рассмотреть: образова-

тельные учреждения, в том числе детские сады и количество в них мест, объекты 

торговли, здравоохранения, наличие определенных видов общественного транс-

порта и количество имеющихся маршрутов. Таким образом, разработать подроб-

ную базу данных для дальнейшего создания геоинформационной системы «Мо-

ниторинг рынка недвижимости» на примере «Город Новосибирск». Для нагляд-

ного представления исследуемой информации, содержащейся в базе данных, по-

строить диаграммы, отображающие зависимость средней стоимости 1 кв. м жи-

лой недвижимости от района расположения объекта [3]. 

Данный анализ позволит выявить наиболее развитые с экономической точки 

зрения районы г. Новосибирска. 

Итогом работы станет геоинформационная система, которая позволит вы-

явить наиболее развитые с экономической точки зрения районы города Новоси-

бирска. 
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