
138российское предпринимательство,  №  24(270) / декабрь 2014  

О
блас т ь к а дас т ровой оцен к и об ъек тов 

недвижимости стала особенно актуаль-

на в связи с изменениями в фискальной 

политике государства, т.е. с появлением налога на 

недвижимость. Полученные в 2012 г. результаты 

государственной кадастровой оценки объектов 

недвижимости (за исключением земельных участ-

ков) в некоторых случаях недостоверно отражают 

реальную рыночную стоимость недвижимости, 

именно поэтому встает вопрос о необходимости 

совершенствования методологии массовой оцен-

ки и в целом о дальнейшем развитии института 

кадастровой оценки.

Свой вклад в изучение проблем данной области 

внесли такие современные российские ученые, 

как С.В. Грибовской [2], Г.М. Стерник [5] и другие. 

Для целей проведения государственной кадастро-

вой оценки объектов недвижимости были разра-

ботаны специальные методические рекомендации 

[4]. При этом ни одна из существующих методик 

массовой оценки недвижимости до настоящего 

момента не утверждена на федеральном уровне. 

В статье представлены основные положения разра-
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ботанной и апробированной автором методики на 

примере массовой оценки квартир города Омска.

Этапы массовой оценки недвижимости
Автоматизация этапов массовой оценки недви-

жимости с использованием современных инфор-

мационных технологий способствует снижению 

трудовых затрат и ускорению сроков выполнения 

работ. Массовая оценка недвижимости подра-

зумевает сбор и анализ рыночной информации, 

выявление количественных и качественных фак-

торов, наиболее влияющих на стоимость объектов 

недвижимости, сбор значений факторов стоимос-

ти, построение математической модели и расчет 

стоимости. В ходе каждого этапа оценки возмож-

но получение недостоверных данных ввиду иска-

жения исходной информации, вследствие обоб-

щения имеющейся информации, погрешности 

автоматизированной обработки, человеческого 

фактора. Принимая во внимание, что кадастровая 

стоимость является основой налогооблагаемой 

базы, допущенные ошибки могут привести к серь-

езным последствиям.

Далее в статье представлены способы решения 

наиболее важных задач, возникающих на разных 

этапах массовой оценки, предложенные автором.

1) Первым этапом оценки является сбор и обра-

ботка исходных данных. Согласно теории оценки 

недвижимости при необходимом объеме рыноч-

ной информации используется сравнительный 

подход, при котором стоимость оцениваемого объ-

екта рассчитывается на основе стоимости анало-

гичных объектов с применением корректировок. 

Следовательно, рыночной информацией в данном 

случае является описание аналогичных объектов 

недвижимости, присутствующих на рынке.

Источниками исходных данных служат базы дан-

ных агентств недвижимости, средства массовой 

информации, официальные государственные 

реестры (например, база данных Федеральной 

службы государственной регистрации, кадаст-

ра и картографии «Мониторинг рынка недвижи-

мости»).

В отношении квартир, как правило, в рыночной 

информации представлены следующие данные:

–  адрес (описание местоположения);
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вижимости, 

–  количество комнат;

–  общая площадь, кв. м.;

–  площадь кухни, кв. м.;

–  этаж квартиры;

–  этажность жилого дома;

–  материал стен;

–  цена предложения, тыс. руб.;

– дополнительные характеристики квартиры 

(состояние ремонта, год постройки, наличие бал-

кона и иное);

– дата объявления. 

При первичной обработке удаляются объекты-ана-

логи с отсутствующими характеристиками адреса, 

количества комнат, этажа, этажности, материала 

стен и цены. Материл стен приводится к 3 видам: 

кирпичный, панельный и иное, включающее бру-

совые, каркасно-насыпные, шлакоблочные в отно-

шении малоэтажных жилых домов. 

2) При обработке рыночной информации, пред-

ставляющей собой большой объем структуриро-

ванных, но непредвиденных к единому формату 

данных, необходимо осуществление процедуры по 

распознаванию и идентификации объектов недви-

жимости. 

На практике, как правило, распознавание и иден-

тификация объектов недвижимости производится 

вручную операторами ПК, что отрицательно ска-

зывается на сроках выполнения работ.

Для решения указанной задачи автором статьи 

применен метод геокодирования. Он представляет 

собой преобразование адреса в координаты путем 

соотнесения с предопределенными базовыми дан-

ными. 

Метод геокодирования достаточно изучен и пред-

ставлен такими онлайн-сервисами, как «Яндекс.

Карт», Google.maps, OpenStreetMap и «ДубльГИС», 

каждый из которых использует собственную базу 

данных адресов.

По результатам проведенного эксперимента при 

геокодировании сформированной выборки объ-

ектов-аналогов в системе «Яндекс.Карт» коорди-

наты 15% объектов не были определены. Так же 

часть адресов была распознана неверно. В связи с 

чем автором принято решение повторно опреде-

лить координаты объектов с помощью системы 

«ДубльГИС».
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Для выявления правильного местоположения объ-

ектов проведено сопоставление координат, полу-

ченных с помощью двух геосистем. Найденные 

ошибки (около 7%) были обработаны вручную. В 

итоге 4% объявлений содержали описание место-

положения, не позволяющее идентифицировать 

объект на карте. Такие объявления были удале-

ны  [1].

Таким образом, в рамках исследования приме-

нен синтез двух систем геокодирования «Яндекс.

Карты» и «ДубльГИС». Совместное использование 

независимых сервисов позволило получить более 

точные результаты. 

3) Другим немаловажным этапом массовой оценки 

недвижимости является верификация исходных 

данных. Информация, используемая для целей 

оценки недвижимости, должна быть проверяема и 

достоверна. На практике даже исходный перечень 

объектов оценки, выгружаемый из государствен-

ного кадастра недвижимости, может содержать 

неточности и ошибки. Так, например, номер этажа 

квартиры может превышать общую этажность 

жилого дома, в котором она находится. 

Рыночная информация, полученная из средств 

массовой информации, так же содержит значи-

тельное количество ошибок. Непроверенные 

исходные данные, используемые в ходе массовой 

оценки недвижимости, могут оказать отрицатель-

ное влияние на результаты оценки. Последствиями 

применения таких данных являются убытки в 

результате принятия неверных инвестиционных 

решений собственниками недвижимости, банка-

ми при рассмотрении объекта недвижимости в 

качестве залога, муниципальным образованием, 

планирующим размер бюджета от объема налого-

вых поступлений и т.п.

В рамках эксперимента верификация рыночной 

информации производилась следующим обра-

зом: повторяющихся во времени и дублирующий-

ся объявления выявлялись при совпадении коор-

динат объекта недвижимости, общей площади (с 

отклонением в 1 кв. м.), этажа, цены, даты объяв-

ления (на случай продажи квартиры несколькими 

агентствами). 

В результате нахождения нескольких объявлений 

с одной датой при совпадении координат, общей 
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вижимости, 

площади и этажа квартиры, но с отличающейся 

ценой учитывалось объявление с меньшей стои-

мостью в течение месяца, предполагая, что квар-

тира реализуется несколькими посредниками, 

причем в разницу стоимости заложена только при-

быль риэлтора.

Проверка рыночной информации проводится для 

устранения неточности исходной информации. 

Предложенный алгоритм верификации данных 

может совершенствоваться по мере выявления 

типичных систематических ошибок, подлежащих 

исправлению в автоматизированном режиме.

4) Особое внимание при выполнении оценочных 

работ уделяется этапу анализа рынка недвижимости.

Как известно, для целей индивидуальной оценки 

применяются коэффициенты (корректировки), 

отражающие зависимость рыночных цен от раз-

личных типов и характеристик жилых объектов. 

Данные значения рассчитываются аналитически-

ми компаниями и предоставляются оценщикам за 

плату. 

В разработанной автором методике предполага-

ется производить расчет необходимых коэффи-

циентов, влияющих на стоимость недвижимости. 

В рамках эксперимента для исследования рынка 

жилой недвижимости определены корректировки 

при изменении количества комнат, этажа и состо-

яния (ремонта) квартиры.

Вычисление корректировок производится следую-

щим образом: из объектов-аналогов, расположен-

ных в одном доме, формируется выборка объектов, 

различающихся только по одной характеристике. 

Расчет первого коэффициента осуществляется по 

выборке с максимальным количеством объектов-

аналогов. С учетом корректировок объекты-анало-

ги приводятся к эталонной характеристике. Затем 

определяется следующая корректировка.

За эталон принимается квартира с наиболее часто 

встречающимися характеристиками: двухкомнат-

ная на среднем этаже в нормальном состоянии.

5) Основой методики массовой оценки является 

способ определения стоимости. В рамках иссле-

дования автором разработан и апробирован алго-

ритм массовой оценки объектов недвижимос-

ти, основанный на принципах индивидуальной 

 оценки. 
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Такой подход позволил использовать достоинства 

индивидуальной оценки в условиях определения 

стоимости большого числа объектов недвижимости.

В рамках сравнительного подхода в большинстве 

методик массовой оценки объектов недвижимос-

ти стоимость определяется путем построения рег-

рессионных моделей. Как известно, значительное 

влияние на ценообразование оказывает местопо-

ложение. При построении регрессионной модели 

местоположение объекта недвижимости описыва-

ется количественными характеристиками, напри-

мер, удаленность от исторического или адми-

нистративно-делового центра города, близость к 

неблагоприятным социальным (тюрьмы, психиат-

рические больницы)  и промышленным объектам.

В процессе построения регрессионной модели 

на территории всего города возможно искаже-

ние влияния ценообразующих факторов. В каж-

дом городе существует собственная уникальная 

застройка, особенности которой сложно учесть 

в регрессионной модели, например, часть горо-

да отделена от основной территории железно-

дорожными путями, следовательно, стоимость 

недвижимости в соседних районах значительно 

отличается.

Поэтому применение такой модели лишь усред-

ненно отражает фактический рынок недвижи-

мости [3].

Общепризнанным фактом является то, что опре-

деление стоимости объекта недви ж имости в 

рамках индивидуальной оценки в большей сте-

пени отра жает действительн у ю сит уацию на 

рынке недвижимости, чем массовая оценка. Это 

объясняется тем, что при индивидуальной оцен-

ке исходная информация в виде данных об объ-

ектах-аналогах максимально приближена к объ-

екту оценки.

Опираясь на собственный опыт и профессио-

нальные навыки, оценщик самостоятельно (вруч-

ную) производит подбор объектов-аналогов. Но 

данный процесс эффективен только при расчете 

стоимости малого количества объектов оценки. 

В условиях определения кадастровой стоимости 

объектов недвижимости, число которых в одном 

субъекте РФ достигает миллиона и выше, инди-

видуальный подбор объектов-аналогов оценщи-

выбор объекта-
аналога производится 
на основе наименьшей 
суммарной 
корректировки
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вижимости, 

ком невозможен в виду крайне сжатых сроков 

исполнения работ.

Алгоритм определения стоимости 
объектов недвижимости
Для решения указанной задачи на основе данных, 

полученных по результатам проведенного анке-

тирования среди действующих оценщиков, авто-

ром предложен алгоритм определения стоимости 

объектов недвижимости. Его суть заключается в 

следующем: для всех объектов оценки и объектов-

аналогов производится автоматизированный сбор 

факторов, влияющих на стоимость, затем каждому 

объекту оценки подбираются объекты-аналоги, 

имеющих наиболее близкие значения ценообра-

зующих факторов, с последующим расчетом стои-

мости объекта оценки. В процессе анализа рынка 

недвижимости рассчитываются корректировки 

указанных факторов стоимости. 

Первично осуществляется поиск аналогичных 

квартир, предлагаемых на рынке недвижимости, 

в том же доме, где располагается объект оценки. 

Выбор объекта-аналога производится на основе 

наименьшей суммарной корректировки.

Внутри дома поиск начинается с квартир, располо-

женных на том же этаже, затем среди аналогичных 

этажей (средние и крайние этажи). В случае обна-

ружения аналогов в одном доме при необходимос-

ти применяется корректировка на этаж.

Далее поиск аналогов осуществляется среди близ-

лежащих домов однородных по качественным 

признакам с домом объекта оценки. 

Предположим, что жилой дом с совпадающими 

значениями параметров этажности и материала 

стен, где год постройки максимально приближен к 

значению параметра дома объекта-оценки, являет-

ся однородным по качественным признакам. 

На практике оценщик, руководствуясь собствен-

ными знаниями и опытом, определяет понятие 

близлежащего дома путем сравнения ряда инди-

ви д уа льны х пок азате лей (например, уда лен-

ность от центральных магистралей, расстояние 

меж ду зданиями и т.п.), относительно которых 

два здания считаются равноценными по своему 

местоположению. В процессе массовой оценки 

недвижимости невозможно предусмотреть инди-

в процессе 
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видуально влияющие факторы стоимости для 

каждого объекта. 

Автором предложено следующее решение данной 

проблемы: близлежащим домом принимается дом, 

равноудаленный от ближайшей остановки обще-

ственного транспорта, что и дом объекта-оценки.

Ввиду сложности получения официальных дан-

ных о расположении остановок общественного 

транспорта от государственных органов, в связи 

с ограничением круга лиц, имеющих права досту-

па к информации, рассмотрен вариант доступа к 

необходимым сведениям из открытых источников. 

Путем обращения к сервису «Яндекс.Карты» выгру-

жены координаты всех остановок города Омска. 

Методом кластеризации путем расчета минималь-

ного расстояния между каждой остановкой и зда-

нием формируются кластеры, в которых одной 

остановке соответствует определенное число зда-

ний. Таким образом, здания в одном кластере при-

нимаются как близлежащие здания относительно 

друг друга. Объекты-аналоги выбираются по при-

нципу наименьшего отклонения характеристик от 

объекта оценки.

Большинство существующих методик массовой 

оценки недвижимости основываются на субъектив-

ном мнении оценщика при определении факторов 

стоимости, описывающих местоположение объекта. 

Достоинством описанного способа являются его 

объективность и универсальность, т.к.  при расче-

те стоимости отсутствует необходимость в опре-

делении факторов, характеризующих местопо-

ложение объекта оценки относительно центра 

города, центральных магистралей, неблагоприят-

ных социальных объектов и т.д., как это требуется 

в большинстве существующих методик.

Выводы
1. Изложенная методика была апробирована на 

примере массовой оценки квартир города Омска.

2. Точность проведенной оценки практически в 

три раза превысила точность определения кадаст-

ровой стоимости объектов недвижимости.
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Abstract

T
he introduction of the real property tax in Russia increased the interest in 
the  cadastral valuation of real property, as the cadastral value is the mainstay 
of the tax base. The article lays down the main points of the methods developed 

and tested for the cadastral valuation of real property. In the methods suggested, 
a comparative approach is used along with the elements aimed to automate 
the process of individual valuation.
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