 "Геоинформационная система Аналитика - открытый инструмент оценки территории"

Струков Денис Раймондович, генеральный директор информационно-консалтинговой группы "Центр пространственных исследований" (г. Санкт-Петербург) www.geointellect.ru
[image: image1.png]CpefHas yaenbHas LeHa npeanoKeHns Ha BTOPUYHOM pbIHKE >kunbs, 2007 .
MeToz paBHbIX MHTEPBaNos
) e

T
I e
i iy &wﬁwwé s
. =
e S AL S
=
= .
— e
o Saazhus
¢ itz
*mr\ Y )
s, O]
ool
apsasm e 1 [

Ky

roceroe
Cormp

—

é

-
oo Tecenaali

A p»m Kipeunas

S /@,

Thomerrepanan o aooscece Kvmns. e

foonssees e Www Hauw T
Iresezenired
Koruom) Joomepeus Catyp
\spraom
[
e,

Lepwsiro
oo soprode,
Ceeepece.

s oo

Leaneros
e oSS,
o Lzprseg 5o
epravoso &vwmw B
e feporsss|

=LY s Cpeaunn yaentuan uewa npeanoxeun
S5 | na sropuom puinKe xunba, Sike.a
= 3503-4872
4873-6241

[ 62427609
I 7610-8978
I 5 979 - 10347

Her npeanoxeHii

Syrom 10w




В последние 10 лет стремительно развились геоинформационные технологии (ГИС). Их применяют совершенно в любой отрасли, где нужны геоданные (данные, привязанные к модели местности - карте). Такие отрасли, как нефтегазовая промышленность, экология и природопользование, транспорт, управление городами,  геология, урбанистика уже давно применяют данные системы и их преимущества. Инструментарий ГИС совершенно разнообразный – от инструментов «рисования» карты до модулей интеграции с серверами баз данных и созданий веб-приложений «под задачи». В современном мире ГИС как сложный комплекс становиться ближе к пользователям за счет возможностей Интернет. 

В последние 7 лет ГИС в России стал развиваться все популярнее в сфере ритейла, девелопмента, преимущества ГИС используют все чаще маркетологи, оценщики, аналитики, консультанты. Появилось и развивается направление геомаркетинговых исследований, позволяющее давать подробный и детальный «портрет» территории: будь то окружение торгового центра, или зоны пригодности (привлекательности») под открытие торгово-розничной сети, ее расширение в конкретном городе.  В области оценки всегда важно понять территорию, на которой присутствует объект, именно его окружение дает его рыночную стоимость. Существуют математические методы оценки будущего пешеходного потока в потенциальном месте, оценки будущей выручки, которые строятся на данных и геоданных. 
Однако, изучив инструментарий и поняв его преимущества, аналитики, оценщики, инвесторы, консультанты часто сталкиваются с нехваткой информации о территории для вывода собственных цифр с целью  обоснования инвестиций в проект, или расчета выручки будущего строящегося объекта коммерческой недвижимости, или оценки территории в торговой зоне для расчета матрицы арендаторов для торгового центра, или оценки стоимости объекта недвижимости, или расчета показателей для редевелопмента проекта. Как оценить эффективность инвестиционного проекта? Его рыночную стоимость? Методики есть. Часто не хватает для этого подробных данных о территориях, инфраструктуре и жителях внутри городов.  

Что должна содержать ГИС Аналитика? 

1) Инфраструктуру территории – карту с набором адресов, улично-дорожной сети, административных районов, гидрографии. Желательно охватить крупные города–миллионники и далее – города до 300 тыс. чел. населения.
2) Она должна содержать конкретные данные о территории, суммированные по территориальным единицам. Причем, обратим внимание, что даже по району, не все органы государственной статистики снабжают информацией. Далее следуют округа, кварталы. Именно последняя территориальная единица  практически «недосягаема» для аналитиков. Например, существует много методов косвенной оценки численности населения в радиусе, полученной по домам, квартирам, этажам и пр. 

3) ГИС аналитика должна содержать инструментарий для анализа. Чаще всего требуется визуализация статистических показателей для сравнения территорий (районов или территорий окружения, в простейшем случае – в радиусе). Визуализация по количеству может быть расклассифицирована различными статистическими методами от простейших (равных интервалов) до более сложных, например метода естественных границ, вычисляемой по формулам кластерного анализа так, чтобы внутригрупповая дисперсия была меньше, чем межгрупповая, или методам квантилей или стандартных отклонений. 
Помимо визуализации должны быть инструменты: получения информации по объекту на карте, например, важно получить информацию о количестве проживающих в данном микроквартале, среднесуточном автомобильном потоке, наименовании  торгового центра в этом квартале и его арендаторах. Также должны быть инструменты расчета расстояния и площади объекта.
4) Многокритериальный поиск также обязателен для аналитика для поиска конкретных типов объектов, например торговли в конкретном месте (районе, городе). 
5) Для аналитика, в зависимости от отрасли, в которой он работает, могут быть важны детальные показатели, например, показатели в радиусе от выбранной точки:

· Численность населения

· Количество торговых объектов (и их перечень)

· Количество торговых площадей

· Количество бизнес-центров (и их перечень)

· Обеспеченность населения объектами торговли

· Количество жилых зданий

· Общая площадь жилых зданий

· Средняя цена квадратного метра на вторичном рынке

· Средняя стоимость  аренды коммерческих помещений

· Список может быть продолжен

6) В случаях, когда информации нет, прибегают к моделированию. Тогда возможно делать пространственные модели, такие как:

· Модель распределения пешеходного потока

· Модель распределения платежеспособного населения
К сожалению, в России, пока еще рано говорить о серьезном сборе данные и геоданных. Они ведутся нестандартизованно. Усилиями некоторых общественных организаций  десятилетиями лоббируются законы об унифицированных адресных системах, об инфраструктуре пространственных данных (картах) и т.д.  Законы постепенно принимаются, но не так быстро как это хотелось бы рынку. 

Уже сейчас Интернет дает большие возможности и по сбору информации в т.ч. – пространственной информации. Однако, либо ей сложно верить (она построена на новостных лентах), либо она неточная (устаревание сайтов и плохая их актуализация). Очень мало кто может себе позволить создать и поддерживать профессиональную ГИС аналитика. Однако такие ГИС есть, как в Интранете, так и Интернете. Они созданы для собственных целей компаний. Часто они являются простейшей рекламной площадкой. Иногда эти системы принадлежат какой-либо государственной структуре, данные которые частично «закрываются» или намеренно искажаются.  Поэтому они могут быть полезны аналитикам только частично. Кроме того – они бесплатны. А значит к ним надо относиться с осторожностью. 

Для создания действительно профессиональной ГИС аналитика, содержащей ценную детальную информацию о территориях и рынках ( в т.ч – рынке недвижимости по конкретным территориям) требуется объединение всех участников сообщества, владеющих той или иной информацией. Важно не только создать инструмент. Важно объединить интересы владельцев информации и ее пользователей по его актуализации (ассоциации, гильдии, сообщества, коммерческие организации) для поддержки системы. Сейчас создается в сети Интернет ГИС аналитика «Геоинтеллект» - открытая система, цель которой быть рыночной и независимой, предназначенной для профессионального использования. Миссия «Геоинтеллекта» – интегрировать данные и геоданные по городам у профессиональных источников - «вледельцев» информации и  дать почву для адекватной оценки территории для исследователей. 

источник данных  для картограммы          ООО "Аналитическая группа Г.М.Стерника".








