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После выработки концепции объекта и изучения целевой аудитории происходит формирование мар-
кетинговой стратегии по продвижению объекта недвижимости, включающей позиционирование объекта 
на рынке, выбор способов распространения информации на целевом рынке, а также поиск инструментов 
поддержания интереса к объектам недвижимости.

Следует отметить, что рынок коммерческой недвижимости является одним из самых сложных сег-
ментов с точки зрения маркетингового продвижения. На сегодняшний день на рынке недвижимости в 
той или иной степени продавцами используются следующие составляющие продвижения, близкие по 
своей сути модели AIDA:

1) информирование клиента о предложении;
2) формирование понимания предложения;
3) вовлеченность клиента;
4) формирование доверия к продавцу.
Однако реализация комплексного подхода с применением всех выше перечисленных составляющих, 

часто отсутствует. В особенности это касается того сегмента рынка коммерческой недвижимости, где в 
роли продавца выступают органы местной исполнительной власти.

Одним из основных инструментов продвижения объектов, предназначенных для продажи или сдачи 
в аренду, выступает официальный сайт исполнительного органа.

В ходе исследования нами были проанализированы официальные интернет-страницы 16 район-
ных исполнительных комитетов Брестской области. Анализ содержательной составляющей показал, 
что интернет-страницы имеют стандартизированную структуру, что, несомненно, сказывается на удоб-
стве пользования. Однако в представлении объектов недвижимости нет единообразия и системности. 
Выставленные на продажу объекты неиспользуемой недвижимости сопровождаются фотографиями, но 
в тоже время не указаны условия отчуждения. Инвестиционные предложения не раскрывают потенци-
альной выгоды для инвестора, а носят исключительно информационный характер. В исследовании так-
же выявлено, что сайты не имеют полного англоязычного аналога. Как правило, англоязычная версия 
представляет общую информацию о районе. Информация для потенциальных инвесторов на английском 
языке не представлена. 

Таким образом, инструменты маркетинга недвижимости исполкомами практически не используются, 
что существенно сказывается на объемах совершения сделок с коммерческой недвижимостью, а также на 
уровне инвестиционной активности. Видится, что назрела острая необходимость внедрения практиче-
ских инструментов маркетинга в деятельность местной исполнительной власти на рынке коммерческой 
недвижимости.
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Рынок недвижимости является одной из важнейших сфер российской экономики. Управление объ-
ектами недвижимости требует существенных инвестиционных вложений, а вопросы формирования, 
оценки и эффективного использования их инвестиционного потенциала являются актуальными для со-
временной экономики, так как определяют современное состояние и динамику перспективного развития 
исследуемого рынка. В основном это связано с тем, что рынок недвижимости является самым крупным 
рынком с инвестиционной точки зрения. При этом в условиях нестабильности развития рыночной среды 
необходимо использование инновационных подходов, методов, моделей и механизмов развития инвести-
ционного потенциала объектов недвижимости, позволяющих существенно улучшить качество управле-
ния исследуемыми объектами.

Существуют следующие формы дохода от инвестирования в недвижимость: – увеличение стоимости 
недвижимости за счет изменения рыночных цен, приобретения новых и развития старых объектов; – бу-
дущие периодические потоки денежных средств; – доход от перепродажи объекта в конце периода владе-
ния [2, c. 57].  
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Согласно ст.130 Гражданского кодекса РФ к недвижимым вещам относятся земельные участки, участ-
ки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение 
которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, а том числе леса, многолетние насажде-
ния, здания и сооружения.

Одним из главных преимуществ при продаже недвижимости является правильно определенная цена 
на нее. Задача собственника – попасть в конъюнктуру рынка, предложить недвижимость по стоимости, 
адекватной той, которую просят за аналогичную. Для этого необходимо оценить имеющуюся недвижи-
мость, используя услуги оценщика.

В данной работе представлены результаты определения рыночной стоимости объекта сравнитель-
ным подходом двухкомнатной квартиры, общей площадью 56,0 кв. м, расположенной по адресу: Ямало-
Ненецкий автономный округ, г. Ноябрьск, ул. Изыскателей, дом 4-Б, кв. 3.

Подходы к оценке (в соответствии с ФСО №1): 
1) метод сравнительного анализа продаж (рыночный метод); 
2) доходный метод, или метод капитализации доходов; 
3) затратный метод, или метод калькуляции.
Содержание типового отчета по оценке недвижимости, как правило, включает несколько постоянных 

разделов: 
– описание объекта оценки и прав на него; 
– анализ и выводы оценщика относительно его наилучшего и наиболее эффективного использования; 
– анализ рынка недвижимости; описание применяемых методик оценки; 
– расчет стоимости с использованием различных подходов или обоснование от использования того 

или иного подхода; 
– согласование результатов оценки и расчет итоговой стоимости объекта.
При проведении оценки недвижимости обязательна характеристика региона и обзор рынка недви-

жимости.
ЯМАЛО-НЕНЕЦКИЙ АВТОНОМНЫЙ ОКРУГ

Ямало-Ненецкий автономный округ расположен на севере крупнейшей в мире Западно-Сибирской 
равнины. Лишь небольшая часть его территории находится на восточном склоне Уральского хребта. 
Округ занимает площадь более 750 тысяч квадратных километров. Самая северная материковая точка 
автономного округа находится на 73 градусе северной широты, в 800 км от Северного Полярного круга, за 
пределами которого находится более 50 % всей территории Ямало-Ненецкого автономного округа. На за-
паде автономный округ граничит с Республикой Коми, на Юге – с Ханты-Мансийским автономным окру-
гом, на Востоке – с Таймырским автономным округом. Северная граница омывается водами Северного 
Ледовитого океана и является частью Государственной границы Российской Федерации.

В составе автономного округа 13 муниципальных образований, в том числе 7 городов и 6 районов. 
Наиболее крупные города, это Ноябрьск, Новый Уренгой, Надым, Салехард, Губкинский, Муравленко, 
Тарко-Сале, Лабытнанги. Общая численность населения около 500 тысяч человек, в том числе 32 тысячи 
представителей коренных национальностей: ненцы, ханты, селькупы. Столица автономного округа – го-
род Салехард.

ГОРОД НОЯБРЬСК
История города Ноябрьска началась в начале ноября 1975 года. Расположен в Уральском федераль-

ном округе, в центральной части Сибирских Увалов, на водоразделе рек Обь и Пур, близ озера Тету – 
Мамонтотяй, в 1065 км к юго-востоку от Салехарда, в 1110 км к северо-западу от Тюмени и благодаря 
выгодному географическому расположению является южными воротами округа. 28 апреля 1982 года 
Ноябрьск получил статус города. Как торговый и транспортный узел он связан железной и автомобиль-
ными дорогами с основными городами Западной Сибири, а в южном направлении – со всеми региона-
ми России. В  Ноябрьске проживают более 109  тысяч человек, это 21 % жителей всего Ямала. Сегодня 
Ноябрьск молодой красивый город, который уверенно смотрит в будущее. Средний возраст горожан чуть 
больше 30 лет, большинство населения – активные, трудоспособные люди. Их усилиями Ноябрьск стал 
одним из самых развитых городов Ямала.

Через Ноябрьск проходит железнодорожная магистраль Тюмень – Новый Уренгой и автомобильная 
дорога, связывающая Ямал с Ханты-Мансийским округом и далее с «большой» землей. В городе есть со-
временный аэропорт, способный принимать большегрузные самолеты. 

В Ноябрьске хорошо развита инфраструктура и системы жизнеобеспечения города. Большое внима-
ние власти уделяют облагораживанию территории города, формированию его архитектурного облика. 
На смену однотипным деревянным и панельным домам пришли современные, красивые здания. Среди 
них телепорт и пожарная часть – уникальные по своему проекту строения, аналогов которым нет во всей 
Западной Сибири. А музыкальная школа № 2 признана одним из самых красивых и комфортабельных 
учебных заведений в России. Визитная карточка города – православный храм Архистратига Михаила, 
одно из красивейших культовых сооружений севера Западной Сибири, а также мечеть, которая считается 
самой крупной во всей Тюменской области.
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КРАТКИЙ ОБЗОР И АНАЛИЗ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ г. НОЯБРЬСК
Рынок жилой недвижимости г. Ноябрьска является динамично развивающимся и активным. 

Тенденции роста цен на жилую недвижимость сохраняются. Основными причинами является спрос на 
объекты недвижимости, не требующие значительных капитальных вложений, расположенные ближе к 
центру города. Жилая недвижимость в городе Ноябрьске расположена в районе, где практически отсут-
ствуют промышленные предприятия.

Основной объем объектов жилой недвижимости построен в 80-е годы строительными трестами: 
«Обьнефтегазстрой», «Укртюменьжилстрой», «Муравленкожилстрой», «Строительно-монтажный трест», 
«Холмогортрубопроводстрой», и расположены жилые дома в центре города.

С 1980 г. первые жилые дома в жилых микрорайонах – «1», «2», «3», «5», «6», «7», «И-2», построены 
по типовой серии КПД (конструкции крупнопанельного домостроения) 094/БАМ (Киевский проект). 
Позже, в этих микрорайонах были построены дома, которых в городе ограниченное количество – это 
дома других типовых серий «Омский» и «Курганский» проекты. Микрорайоны «4» и «М» построены по 
проекту типовой серии КПД (конструкции крупнопанельного домостроения) -164/БАМ (Ленпроект). 

Престижными можно назвать районы, по некоторым качествам превосходящие другие – это место-
положение в центральной части города, эстетическая привлекательность городской среды, экологические 
данные, уровень социальной и транспортной инфраструктуры. В настоящее время продолжает существо-
вать градация районов, что отражается на стоимости квартир. Наиболее дорогими и престижными явля-
ются жилые дома в микрорайонах – «1», «2», 3», «Г», «Д-1», «4», «6», «М», «И-2», «Д-1», «5», меньшим спро-
сом пользуются жилые дома в микрорайонах – «7», «Л», «Н», «Б», «В», «А», «И» (в данных районах квар-
тиры дешевле на 5–10 %). Еще меньшим спросом пользуются квартиры в микрорайонах – «Западный», 
«Н», Железнодорожников» и других небольших поселках города, цены на жилье здесь ниже в диапазоне 
от 8 до 40 %.

Примерно с 90-х годов началась застройка индивидуальными жилыми домами и коттеджами поселка 
Буровик, расположенного на окраине города, которая бурно продолжается и в настоящее время. 

Сравнительный подход – это совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о 
ценах сделок с ними (п. 14 ФСО № 1). 

I. Определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами ана-
логами.

Единицы сравнения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, физические 
или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемые и подвергае-
мые корректировке.

Общепринятым при продаже аналогичных объектов является расчет стоимости исходя из цены за 
единицу площади объекта жилой недвижимости.

Именно поэтому за единицу сравнения стоимости выбрана стоимость 1 кв. м площади жилой недви-
жимости.

II. Определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 
оцениваемого объекта жилой недвижимости

Объектом – аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки 
по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим 
его стоимость (п. 14 ФСО №1).

Подбор объектов аналогов приведен в таблице 1.

Таблица 1 – Исходные данные для расчета рыночной стоимости квартиры сравнительным подходом

Характеристика Объект  
оценки Объект 1 Объект 2 Объект 3 Объект 4 Объект 5

Сегмент рынка рынок жилой недвижимости
Текущее  
использование

Двухкомнатная квартира, расположенная в многоквартирном жилом доме  
в деревянном исполнении

Площадь, кв. м 56,0 61,0 43,0 43,0 41,5 40,0
Место-
расположение

ул. Изыскателей, 
д. 4-Б

ул. Республики, 
8 пос. УТЖС ул. 60 лет 

СССР, 13а ул. Ямальская пос. УТДС

Этаж/этажность 
дома 1/2 1/2 1/1 2/2 2/2 1/1

Цена предложения, 
руб. 2 300 000-00 1 600 000-00 1 800 000-00 2 250 000-00 1 800 000-00

Цена за 1кв. м, руб. 37 705-00 37 209-00 44 186-00 54 220-00 45 000-00
Источник  
информации

Газета «Копейка» № 11 (719) за 26 марта 2015 г.
89224583676 89226336286 89615596900 89195500980 89199518820
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В качестве сопоставимых объектов рассматривались объекты жилой недвижимости, пригодные для 
проживания, сопоставимые с оцениваемым объектом жилой недвижимости, что позволяет применить 
метод сравнения.

III. Определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 
характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого объекта жилой недвижимости.

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого объекта жилой недвижимости устанавливают-
ся в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При 
этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке 
характеристик сделок с объектами жилой недвижимости (таблица 2).

Таблица 2 – Расчет откорректированной стоимости объекта оценки

Показатели Объект 
оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5

Цена, руб. 2 300 000 1 600 000 1 800 000 2 250 000 1 800 000
Площадь, кв. м 56,0 61,0 43,0 43,0 41,5 40,0
Стоимость 1 м кв., руб. 37 705 37 209 44 186 54 220 45 000
Корректировка на условия сделки, % +15 +15 +15 +15 +15
Стоимость после корректировки, руб./кв. м 43 360 42 790 50 814 62 350 51 750
Корректировка на местоположение, % +3 +3 +2 0 +2
Стоимость после корректировки, руб./кв. м 44 660 44 074 51 830 62 350 52 785
Весовой коэффициент 0,205 0,202 0,203 0,244 0,206
Средневзвешенная стоимость 1 м кв. 7800 7596 10505 15203 10896
Рыночная стоимость 1 кв. м 
объекта оценки, руб. 52 000

Рыночная стоимость объекта  
S = 56,0 кв. м, руб. 2 912 000

Размер весовых коэффициентов (обоснование схемы согласования результатов) определяется экспер-
тно с учетом количества и качества, принятых в результате оценки допущений.

IV. Корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их от-
личия от оцениваемого объекта жилой недвижимости.

1. Корректировка на торг.
При определении корректировки на торг следует отметить, что получение официальной информации 

о реальной цене сделок купли-продажи аналогичных объектов недвижимости практически невозможно, 
так как участники сделок предпочитают не разглашать подобную информацию. Как правило, в данных 
случаях всегда имеет место торг. 

2. Корректировка на дату продажи (предложения).
Во многих случаях от даты продажи объекта оценки прошло некоторое время (например, больше 

месяца), соответственно, на рынке произошли изменения, которые коснулись, прежде всего, уровня цен. 
Корректировка на дату продажи учитывает эти изменения, а именно – тот временной промежуток, кото-
рый имел место до момента публикации информации о цене продажи.

3. Корректировка на условия сделки.
При оценке объекта, в отношение которого субъекты намерены совершить сделку, учитываются и 

условия самой сделки. В случае, если объект оценки свободен от прав третьих лиц (например, в квартире 
никто не зарегистрирован), т. е. свободен и в юридическом и физическом плане, то применяются коррек-
тировка на условия сделки – на 10 % дороже. Это средний показатель поправки. 

В связи с тем, что объект оценки предназначен для переселения из ветхого и аварийного жилья, а не 
реализуется на свободном рынке недвижимости, то в расчетах используется повышающая корректировка 
на условия сделки +15 %.

4. Корректировка на право собственности.
На стоимость объекта влияет множество факторов. При этом нужно учитывать и параметры, сни-

жающие его стоимость. Под корректировкой на право собственности понимается разница между ценой 
объекта при наличии права собственности, оформленного в соответствии с правовыми нормами и тре-
бованиями.

Если не была проведена государственная регистрация права собственности на объект оценки, то кор-
ректировка составляет 5–10 % на понижение стоимости. 

5. Корректировка на местоположение.
Такая характеристика оцениваемого объекта, как местоположение, является самой распространен-

ной, а также одной из наиболее значимых при определении стоимости квартиры в условиях существую-
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щих рыночных отношений. Если объект оценки расположен в центральной части города, то в расчетах 
используется повышающая корректировка на местоположение +2 %.

6. Корректировка на этаж.
При оценке квартиры учитывается этаж, на котором она расположена. Фактор, который влияет на 

стоимость – это на каком именно этаже расположена квартира – на первом этаже, на последнем или меж-
ду ними. Корректировка на этаж, по мнению многих риелторов города, составляет 3 % – на первый и на 
последний этаж.

7. Корректировка на класс качества отделки.
Ремонт и качество отделки влияют на стоимость квартиры самым непосредственным образом. 

Безупречная и качественная отделка увеличивают цену на 10 %.
Корректировка на класс качества отделки рассчитывается по аналогии с похожей квартирой.
8. Корректировка на тип дома.
При определении рыночной стоимости квартиры в процессе оценки принимается во внимание такая 

характеристика объекта как тип дома, в котором эта квартира расположена. Исходя из общей оценочной 
практики и нашего опыта, в частности, объект оценки, находящийся в доме блочного или панельного типа, 
дешевле на 5–10 % квартиры-аналога, расположенной в кирпичном или кирпично-монолитном доме. 

9. Корректировка на наличие балкона/лоджии.
Существенным фактором при определении рыночной стоимости квартиры является наличии в ней 

балкона и (или) лоджии. Величина поправки (корректировки) составляет от 1 до 5 %. 
Анализ достаточности и достоверности информации. Для определения достаточности выборки 

Оценщик использовал коэффициент вариации, который применяется при анализе конкретных данных и 
представляет собой относительную меру рассеивания, выраженную в процентах.

Коэффициент вариации представляет собой стандартное отклонение результата, выраженное в виде 
процентного отношения к среднему значению результирующего показателя. Коэффициент вариации мо-
жет служить критерием прогнозных качеств полученной итоговой модели: чем меньше его величина, тем 
более высокими являются полученные результаты. 

Расчет коэффициента вариации (υ) производится по формуле (1):

υ =
σ

· 100 %,
Рср

где σ– среднеквадратическое отклонение, руб.;
 Рср – среднее значение совокупности данных, руб.

Расчет среднеквадратического отклонения производится по формуле (2):
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где S2 – дисперсия выборки;
n – количество элементов выборки;
Pi – i-е значение стоимости в выборке, руб.

Рекомендуемый коэффициент вариации стоимости недвижимого имущества не должен превышать 
25 % [1, с. 96]. Рассчитанный коэффициент для представленной выборки не превышает 25 %, т. е. совокуп-
ность однородна и выбранная информация является достаточно надежной.

Расчет коэффициента вариации для полученной выборки представлен в таблице 3.
Данная информация является 

до статочной.
Согласно ст. 40 Части первой 

Налогового кодекса Российской 
Федерации № 146-ФЗ: «В случаях, 
когда цены товаров, работ или услуг, 
отклоняются в сторону повышения 
или в сторону понижения более, чем 
на 20 процентов от рыночной цены 
идентичных (однородных) товаров 

(работ или услуг), налоговый орган вправе вынести мотивированное решение о доначислении налога и 
пени, рассчитанных таким образом, как, если бы результаты этой сделки были оценены исходя из при-
менения рыночных цен на соответствующие товары, работы или услуги.

Вывод. Расчетная стоимость двухкомнатной квартиры, общей площадью 56,0 кв.м, расположенной по 
адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, г. Ноябрьск, ул. Изыскателей, дом 4-Б, кв. 3, рассчитанная срав-
нительным подходом на дату оценки: 2 912 000 рублей (два миллиона девятьсот двенадцать тысяч рублей).

(1)

Таблица 3 – Коэффициента вариации для полученной выборки

Наименование объекта Рn · K1–i, руб. Pср, руб. σ, руб. υ, %
Объект-аналог 1 37 705

52 000 8 467 16,9
Объект-аналог 2 41 860
Объект-аналог 3 44 186
Объект-аналог 4 55 421
Объект-аналог 5 47 745
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Основой любой социально-экономической системы является собственность. Переход общества на 
рыночные основы вызывает ее трансформацию. Собственность из государственной преобразуется в 
многоаспектный комплекс, состоящий из муниципальной, частной и других видов собственности. Таким 
образом, меняется механизм управления собственностью, и, как следствие, зарождаются и формируются 
различные рынки. В условиях становления рыночной экономики рынок приобретает все большее зна-
чение. В современном понимании рынок представляет собой конкретную форму проявления товарного 
обмена и обращения объектов этого рынка, совокупность экономических отношений и связей между по-
купателями и продавцами, а также торговыми посредниками по поводу движения товаров и денег. Не 
так много в экономике отраслей, от нормального функционирования которых зависела бы жизнь всех 
граждан страны. Строительная отрасль – одна из них, к тому же она напрямую связана с понятием «рынка 
недвижимости». Объекты недвижимого имущества занимают особое место в любой системе обществен-
ных, экономических и социальных отношений и при любом общественном устройстве, т. к. прямо или 
косвенно с ними связаны и хозяйственная деятельность любого предприятия, и интересы людей во всех 
сферах жизнедеятельности. 

Под рынком недвижимости понимается определенный набор механизмов, посредством которых пе-
редаются права на собственность и связанные с ней интересы, устанавливаются цены и распределяется 
пространство между различными конкурирующими вариантами землепользования. Рынок недвижимо-
сти представляет собой сферу вложения капитала в объекты недвижимости и системы экономических 
отношений, возникающих при операциях с недвижимостью. Эти отношения появляются при купле-про-
даже недвижимости, ипотеке, сдачи объектов недвижимости в трастовое управление, аренду, наем и т. д. 
Таким образом, на рынке недвижимости должны действовать продавцы и покупатели, а также отдельные 
субъекты предпринимательства, оказывающие им содействие в обращении объектов недвижимости. 

Как известно, рынок недвижимости Республики Беларусь достаточно молодой, однако на сегодняш-
ний день он является одним из самых динамично развивающихся. Постепенно формируется инфраструк-
тура функционирования этого сектора экономики. За последние годы рынок недвижимости Республики 
Беларусь повысил свою активность с помощью действия предприятий, специализирующихся на опера-
циях с недвижимостью, финансовых организаций и агентств недвижимости. В период перехода страны к 
рыночной экономике многие производственные предприятия, объединения, и другие организации стали 
независимыми. Нормальное их функционирование на рынке недвижимости в подобных условиях прак-
тически невозможно без хорошо организованной инфраструктуры предпринимательской деятельности. 
С развитием рынка недвижимости начинает формироваться более развернутая структура предпринима-
тельской деятельности, появляются новые виды услуг и соответственно специалистов. 

В настоящее время в Республике Беларусь на рынке недвижимости, с точки зрения формирования 
цен, следует выделять две его составляющие: первичный и вторичный рынок. На первичном рынке не-
движимость как товар выступает впервые. Основными продавцами недвижимости в таком случае вы-
ступают государство в лице своих республиканских, региональных и местных органов власти, а также 
строительные компании – поставщики жилой и нежилой недвижимости.

На вторичном рынке недвижимость выступает как товар, ранее бывший в употреблении и принад-
лежащий определенному собственнику – физическому или юридическому лицу. Подобное деление рынка 
имеет место и на рынке потребительских товаров, рынке ценных бумаг и т. д. Но там товары свобод-
но перемещаются в экономическом пространстве, в то время как предложение на рынке недвижимости 
всегда привязано к определенной территории (административно-территориальному делению), в рамках 
города – определенному району или даже микрорайону [1]. Учитывая тот факт, что потребности населе-
ния в жилье, а предпринимателей в производственной недвижимости далеки от удовлетворения, даль-


