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Аннотация. В статье предложен простой и наглядный подход к автоматизации решения задач 
судебной экспертизы кадастровой оценки коммерческой недвижимости: офисных, торговых и 
складских помещений. Рассмотрено применение геоинформационных методов и контроля качества 
оценок. Описаны способы предварительной обработки данных, построения пространственных 
растров цен недвижимости в различных группах. Впервые изучена арифметика пространственных 
растров для построения основных мультипликаторов и коэффициентов рынка коммерческой 
недвижимости.
Предложенная модель позволит судебно-экспертным учреждениям Минюста России достойно от-
ветить на вызовы времени: увеличить объемы и качество производства экспертиз с одновремен-
ным снижением времени их производства. Государственные органы и крупные потребители оце-
ночных услуг смогут существенно повысить эффективность управления, снизить риски занижения 
или завышения цен сделок, связанные с непрозрачностью результатов оценки, сговором с заинте-
ресованными лицами, а оценщики – повысить качество и стоимость своего сервиса. 
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Abstract. The article offers a simple and descriptive approach to automating of solving the tasks of forensic 
examination of cadastral valuation of commercial real estate: office, retail, and warehouse premises. The 
authors address the application of geoinformation methods and assessment quality control. They provide 
a description of preliminary data processing methods, as well as construction of spatial rasters of real 
estate prices in various groups. For the first time, the arithmetic of spatial rasters for constructing the main 
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Введение
В настоящее время сформировалась 

практика, в соответствии с которой, не-
смотря на обязательный отчет об оценке 
соответствующего объекта недвижимости 
(уже являющийся результатом примене-
ния специальных знаний), суды часто на-
значают экспертизы для решения вопроса 
об установлении рыночной стоимости объ-
екта на дату определения его кадастровой 
стоимости. Как правило, определение о на-
значении экспертизы мотивируется исклю-
чительно наличием возражений со стороны 
административного ответчика относитель-
но содержания отчета оценщика [1].

Ранее основной объем таких исследова-
ний осуществляли частные оценщики, од-
нако с ноября 2021 года1 судебные экспер-
тизы по определению рыночной стоимости 
объектов недвижимого имущества и объек-
тов землеустройства в рамках оспаривания 
или установления их кадастровой стоимо-
сти должны проводиться исключительно го-
сударственными судебно-экспертными ор-
ганизациями. Нагрузка на государственных 
судебных экспертов выросла в разы.

В рамках судебной экспертизы кадастро-
вой оценки эксперт должен ориентировать-
ся в социально-экономической обстановке 
региона расположения оцениваемого объ-
екта и отслеживать тенденции рынка недви-
жимости; уметь определять сегмент рынка, 
к которому относится объект, и сопостав-
лять его с сегментом, определенным оцен-
щиком, со всеми нюансами и допущениями; 
уметь анализировать данные о фактических 
сделках с объектами недвижимости и о 

1 Распоряжение Правительства РФ от 16 ноября 2021  г. 
№  3214-р «Об утверждении перечня видов судебных 
экспертиз, проводимых исключительно государственными 
судебно-экспертными организациями» / Гарант. 
https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/402971760/

предложениях рынка на период определе-
ния оценщиком стоимости объекта оценки 
с определением интервалов значений цен 
сделок и предложений, а также уметь опре-
делять основные ценообразующие факто-
ры в отношении объекта исследования и со-
относить их с соответствующими данными, 
указанными оценщиком в отчете.

Кроме того, эксперт должен уметь:
– анализировать предложения рынка 

на исследуемый период для определения 
уровня его активности и выявлять каче-
ственные признаки и показатели, подтверж-
дающие отнесение исследуемого объекта к 
активному или неактивному сегменту рынка 
(данный показатель важен при введении 
корректировки на торг); 

– пользоваться справочной информаци-
ей и информационными базами для опре-
деления и нахождения объектов-аналогов;

– выделять ценообразующие факторы, 
влияющие на итоговую стоимость объекта 
исследования [1].

При определении рыночной стоимости 
объектов недвижимости массив необхо-
димых исходных данных сосредоточен не 
только в самом объекте судебно-эксперт-
ной оценки (будь то здание, сооружение или 
земельный участок) и документах, в которых 
отражены ценообразующие характеристи-
ки конкретного объекта, но и в источниках, 
отражающих состояние рынка в сегменте, к 
которому относится объект недвижимости, 
вовлеченный в сферу судопроизводства. 
Последние в распоряжение эксперта, как 
правило, не предоставляются. Правомер-
ность самостоятельного обращения экс-
перта к этим источникам, возможность их 
использования часто становятся поводом 
для острой полемики в ходе судебного за-
седания при допросе эксперта по данному 
им заключению [2].

multipliers and coefficients of the commercial real estate market has been studied.
The proposed model will enable the forensic expert institutions of the Russian Ministry of Justice to 
adequately respond to the challenges of the time: to increase the volume and quality of expertise 
production while reducing their time. Government agencies and large consumers of valuation services 
will be able to significantly improve the efficiency of management, reduce the risks of underestimation 
or overestimation of transaction prices associated with the lack of transparency of evaluation results, 
collusion with interested parties, and appraisers will be able to improve the quality and cost of their service.
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Для обеспечения объективности, все-
сторонности и полноты исследования по 
вопросам, связанным с определением сто-
имости объекта недвижимости, эксперт 
вправе использовать внешнюю информа-
цию. При этом наряду со справочными дан-
ными, аналитическими материалами и ины-
ми публикациями, содержащими обобщен-
ные сведения о рынке недвижимости и его 
отдельных показателях, опубликованными в 
открытых источниках, эксперт имеет право 
самостоятельно осуществлять сбор данных 
о ценах сделок и ценах предложений сопо-
ставимых с рассматриваемым объектом, а 
также основных ценообразующих характе-
ристиках [там же].

По нашему мнению, государственные 
судебно-экспертные организации могут 
взять на себя формирование коллекции ры-
ночных цен аналогов и их ценообразующих 
характеристик в подведомственных регио-
нах. При повторяемости экспертных проце-
дур коллекция позволит снизить затраты на 
индивидуальные экспертизы, создать мето-
дологическую основу для стандартизации 
судебно-экспертных процедур и полностью 
снимет проблему обращения экспертов ко 
внешним источникам информации.

В статье рассмотрен один из подходов к 
формированию такой коллекции.

Основой оценки коммерческой недви-
жимости является информация о рынке 
недвижимости. В настоящее время в этой 
области фактически отсутствует связанный 
компьютерный учет земельных участков, 
объектов капитального строительства, по-
мещений и обременений этих объектов, 
в частности договоров аренды. На рынке 
объявлений купли-продажи недвижимости 
имеются крупные интеграторы – classified 
ad («Циан», «Авито», «Яндекс Недвижи-
мость» и др.), однако они не предоставляют 
структурированную информацию, необхо-
димую экспертам для сравнения объектов и 
выявления факторов ценообразования. 

В работе проанализированы подходы к 
моделированию рыночной стоимости ком-
мерческой недвижимости и справедливых 
арендных ставок офисов, магазинов и по-
мещений складского и производственного 
назначения, пространственными методами 
с использованием в качестве основы геоин-
формационных систем [3]. 

Пространственные методы позволяют: 
– повысить объективность при оценке 

конкретного объекта за счет отсутствия че-
ловеческого фактора; 

– проводить оценку в режиме онлайн; 
– органично учитывать влияние новых 

рыночных данных на стоимость объектов 
оценки; 

– снизить стоимость процедуры оценки 
по сравнению с индивидуальными и некото-
рыми методами массовой оценки. 

Автоматизированная система контроля 
качества оценки на основе методики про-
странственного сглаживания разработана 
специалистами ООО «Лайт студия» и ООО 
«ПДК-сервис». Построение моделей пер-
воначально производилось с использова-
нием программного комплекса ArcGIS2. В 
2018 году авторами был разработан рос-
сийский продукт – пакет программ про-
странственной аналитики «Лайт реперио», 
интегрированный с базой исходных данных 
в СУБД PostgreSQL. На его основе реали-
зован «Портал достоверной информации» 
Dostinfo.ru, предназначенный для информа-
ционного обеспечения оспаривания када-
стровой оценки. В рамках проекта «Архон» в 
2020 году построены ценовые поверхности 
для Тверской области, Казани, Ростова-на-
Дону.

1. Преимущества  
геоинформационных методов

Для автоматизированной оценки жи-
лой и коммерческой недвижимости, как 
правило, применяются алгоритмы множе-
ственного регрессионного анализа (МРА) 
и методы пространственно-параметриче-
ского моделирования, которые подробно 
изложены в работах С.В. Грибовского [4]. 
Теоретические основы метода приведены 
в книге К. Доукерти [5]. Основной недо-
статок МРА – сложность учета влияния на 
стоимость пространственных данных. В 
простейших моделях учитываются только 
расстояния до центра населенного пункта, 
в более сложных в качестве факторов до-
бавляют расстояния (или функции от рас-
стояний) до основных магистралей, до 
центров притяжения (например, станций 
метро), попадание в ценовые зоны. В лю-
бом случае такие модели дают только гру-
бые приближения. 

Альтернативой являются методы 
machine learning, в частности, нейронные 
сети различных типов [6]. В России само-
организующиеся карты Кохонена (SOM) для 
контроля оценок применял Е.И. Нейман [7], 

2 ArcGIS Spatial Analyst. Руководство пользователя. http://
desktop.arcgis.com/ru/arcmap/10.3/tools/spatial-analyst-
toolbox/an-overview-of-the-spatial-analyst-toolbox.htm

http://desktop.arcgis.com/ru/arcmap/10.3/tools/spatial-analyst-toolbox/an-overview-of-the-spatial-analyst-toolbox.htm
http://desktop.arcgis.com/ru/arcmap/10.3/tools/spatial-analyst-toolbox/an-overview-of-the-spatial-analyst-toolbox.htm
http://desktop.arcgis.com/ru/arcmap/10.3/tools/spatial-analyst-toolbox/an-overview-of-the-spatial-analyst-toolbox.htm
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нейронные сети обобщенной регрессии – 
И.В. Мунерман [8]. Основной недостаток 
нейронных сетей – трудность интерпрета-
ции полученных результатов на понятном 
неспециалисту языке. При этом процедура 
обучения нейронной сети обычно занимает 
много времени, что затрудняет отбраковку 
данных при построении модели.

Другим способом построения модели 
автоматизированной оценки является про-
странственный анализ в геоинформацион-
ной системе, возможности которого описа-
ны в работе А.А. Майорова и А.В. Матерухи-
на [9]. 

Подобные оценки активно используют-
ся за рубежом: в частности, ГИС модели 
применяют в Турции [10] и Нидерландах3, 
подробный сравнительный анализ методов 
автоматизированной оценки приведен в 
статье коллектива итальянских исследова-
телей [11].

Результаты применения модели про-
странственного сглаживания, позволяющей 
органически учесть основные факторы це-
нообразования, рассмотрены в настоящей 
работе. Применение простых алгоритмов 
дает быстрый и понятный неквалифициро-
ванному пользователю результат.

Перед рассмотрением метода простран-
ственного сглаживания остановимся на 
проблемах подготовки данных для модели-
рования, общих для всех методов автома-
тизированной оценки.

2. Проблемы выборки
В России отсутствует система обяза-

тельного публичного раскрытия информа-
ции о сделках с недвижимостью, при кото-
рой сумма сделки и основные характери-
стики земельного участка или помещения, 
подлежащего продаже или сдаче в аренду, 
предоставляются в форме структуриро-
ванной записи в соответствующие органы 
и агрегируются на открытых веб-сайтах. В 
связи с этим достоверная информация о 
сделках с недвижимостью крайне ограни-
чена не только в Москве, но и в остальных 
городах [8]. 

Прямые или опосредованные (через 
риелторские базы данных) источники ин-
формации – это объявления о продаже или 
сдаче в аренду недвижимости (classified 
ad) в сети Интернет. В отличие от заклю-
ченных сделок, цены в таких объявлениях 
являются предварительными. Практика по-

3 Oud D.A.J. GIMA GIS Based Property Valuation. 2017.  http://
www.gdmc.nl/publications/2017/MScThesis_DjamiljaOud.pdf

казывает, что многие из объявлений не ак-
туальны, а цена в них заведомо искажена. 
Кроме того, выборка содержит заметную 
долю явных выбросов, для которых ошиб-
ка превышает истинное значение цены 
или арендной ставки. Часто встречаются 
ошибки: в единицах измерения, например 
указана цена аренды в месяц при единице 
измерения – цены аренды в год; или указан 
номер телефона в ячейке, предназначен-
ной для указания удельной цены. Все это 
требует выявления, исключения или ис-
правления ошибок. 

Сложность представляет не только до-
стоверное определение цены. При наличии 
в любой риелторской базе данных по распо-
ложению и площади помещения, не всегда 
доступна и структурирована необходимая 
информация об охране, парковке, состоя-
нии помещений и других факторах. Это тре-
бует дополнительного выявления инфор-
мации, либо замены пропусков средними 
(для качественных признаков модальными) 
значениями.

Для решения вышеперечисленных про-
блем нами разработаны и апробированы 
несколько методов, которые позволяют 
существенно повысить точность исходных 
данных, без существенного роста затрат на 
формирование выборки [8]. 

Первым методом является использова-
ние семантических анализаторов неструк-
турированных текстов для обработки объ-
явлений о продаже или аренде недвижи-
мости и выявления устойчивых слов или 
словосочетаний, что позволяет привести 
текст объявления к стандартному виду за-
писи базы данных, пригодной для анали-
за. 

Второй метод – географическое коди-
рование, которое делает возможным сопо-
ставление адреса земельного участка или 
объекта капитального строительства с гео-
графической координатой его центроида. 

Третьим методом служит набор решаю-
щих правил для исключения заведомо аб-
сурдных записей, содержащих нереальные 
сочетания различных признаков объекта 
недвижимости, например класс А и необхо-
димость ремонта, и нормализации данных 
(конвертации долларовых ставок в рубле-
вые, годовых ставок аренды в помесячные 
и т. п.). 

Четвертым методом выступают матрицы 
граничных условий, составленные на осно-
ве эмпирических данных рынка недвижимо-
сти и статистического анализа выборки, со-

http://www.gdmc.nl/publications/2017/MScThesis_DjamiljaOud.pdf
http://www.gdmc.nl/publications/2017/MScThesis_DjamiljaOud.pdf
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держащие широкие значения стоимостных 
диапазонов, для отсечения объявлений с 
заведомо недостоверными данными, воз-
никающими за счет ошибок ввода, без ухуд-
шения качества анализа. Такими ошибками 
в объявлениях обычно являются лишние 
нули, перепутанные ставки аренды и цены 
продажи, а также валюты. 

И наконец, пятый метод заключается в 
использовании услуг квалифицированных 
оценщиков или специалистов рынка недви-
жимости для ручной проверки явно выбива-
ющихся объявлений и ручной корректиров-
ки записей в базе данных. 

Данный комплекс методов позволяет 
собирать достаточно достоверную инфор-
мацию, причем не только на относительно 
насыщенном московском рынке, но и в ре-
гионах.

3. Выбор факторов и подготовка 
исходных данных

Наряду с пространственными данными в 
выборке необходимо выделить факторы це-
нообразования, не зависящие от географи-
ческого положения. Как правило, это:

• количественные факторы: общая пло-
щадь помещения (кв. м.);

• бинарные факторы: тип сделки (аренда 
или продажа);

• неупорядоченные категории: назначе-
ние помещения (офисное, торговое, склад-
ское);

• упорядоченные категории: класс, со-
стояние помещения, характеристика пар-
ковки и охраны, этажность;

• дата публикации объявления.
Анализ упорядоченных непростран-

ственных факторов позволил установить, 
что класс помещения можно использовать 
как некий единый обобщенный фактор, от-
ражающий все прочие категории: состоя-
ние помещения, характеристику парковки и 
охраны, этажность.

Группировку объектов недвижимости по 
классам проводили в соответствии с распо-
ряжением Департамента имущества города 
Москвы от 18 сентября 2007 г. № 3337-р «Об 
утверждении формы анкеты описания объ-
екта недвижимости и классификаторов для 
заполнения анкет, используемых при вводе 
исходных данных для массовой оценки объ-
ектов недвижимости».

В результате сформировали перво-
начальную выборку, включающую более 
150 000 предложений по продаже и аренде 
объектов недвижимости в Москве (табл. 1). 
Из массива выбрали 126 000 предложе-
ний с заполненным полем «цена объекта» 
(табл. 2). 

Таблица 1. Анализ исходной базы данных по наименованию объекта
Table 1. Analysis of the original database by object name

Объект аренды/
продажи

Количество 
объявлений

Объект аренды/
продажи

Количество 
объявлений

Машиноместо 3 Автомойка 67
Медцентр 149 Автосервис 193
Отдельно стоящее здание 12706 Ателье 5
Офис 51165 База отдыха/лагерь 39
Офисное здание 2541 Банк 68
Парикмахерская 42 Бизнес-проект 11
Помещ. свободного 
назначения 16810 Бизнес-центр 11269

Предприятие питания 181 Гараж 3
Произв.-пром.помещение 1800 Гаражный комплекс 28
Промышленные земли 327 Гостиница/отель 258
Сельхоз. земли 62 Готовый бизнес 5277
Склад 5827 Дом 1
Стоматология 6 Доходный дом 4
Торговая площадь 12059 Другое 316
Торговый центр 1505 Инвестиционный проект 21
Турфирма 2 Кафе/ресторан 254
Учеб. цели 8 Ком. земельный участок 2297
Фабрика/завод 15 Курортный комплекс 2
Ферма 7 Магазин 469

125797
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Обработка исходных данных включала 
следующие этапы:

– Агрегирование информации из различ-
ных источников в единую базу данных.

– Нормализацию исследуемой перемен-
ной «Цена объекта».

– Проверку наличия и правильности за-
полнения поля «Площадь объекта».

– Проверку наличия и правильности за-
полнения поля «Тип сделки».

– Выделение адресов объектов и прове-
дение геокодирования записей базы дан-
ных.

– Анализ наличия и правильности запол-
нения поля «Класс помещения». Извлече-
ние фраз, определяющих класс из тексто-
вого объявления. Простановку зданиям с 

неустановленным классом значений поля 
«Класс помещения» из записей с теми же 
координатами, но имеющими установлен-
ный класс.

– Вычисление удельных цен аренды и 
продажи.

– Исключение повторяющихся наблюде-
ний: исключались записи, у которых совпа-
дали координаты, удельные цены и площа-
ди.

– Группировку объектов по типам сде-
лок, назначению помещений, классу поме-
щений.

– Дескриптивный анализ выделенных 
групп помещений, вычисление медианных 
значений (рис. 1).

Таблица 2. Анализ полноты исходной базы данных
Table 2. Analysis of the completeness of the original database

Состояние помещения Количество 
объявлений Цена задана в Количество 

объявлений

Дизайнерский ремонт 370 $ 2404

Офисная отделка 9252 € 80

Под чистовую отделку 649 $ в год 44

Типовой ремонт 4744 € в год 6

Требуется капитальный 
ремонт

206 $ в месяц 914

Требуется косметический 
ремонт

607 € в месяц 24

15828 руб. 68445

руб. в год 2947

Класс офиса Количество 
объявлений руб. в месяц 51257

? 72832 руб. в сутки 1

A 12999 126122

A+ 1756

B 18518

B+ 16301

C 3626 аренда / продажа кол-во объявлений

C+ 9 аренда 112968

D 80 продажа 41495

126121 154463
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– Исключение выбросов: наблюдений, у 
которых значение целевой функции превы-
шает медианное, увеличенное на двойное 
стандартное отклонение.

Для оценки стандартного отклонения ис-
пользовали его нормированную медианную 
оценку, определенную следующим обра-
зом:

Пусть  – вектор из n на-
блюдений, тогда традиционный метод 
оценки изменчивости набора данных X – 
стандартное отклонение:

Пусть med
x
 медиана вектора из n наблю-

дений:

Тогда медианная оценка стандартного 
отклонения:

нормированная медианная оценка:

Итоговая выборка составила около 
50 000 наблюдений. Выборку разделили на 
обучающую (80 %) и тестовую (20 %). При-

мер распределения цен продаж и аренды 
офисных помещений в обучающей выборке 
приведен на рисунках 2–3. 

Любая оценка стоимости предполагает 
фиксированную дату оценки. Выборка, на 
которой проводился цикл анализа, сфор-
мирована за период с сентября по декабрь 
2017 года. Цель фиксации данных в этом 
периоде – предоставление достоверной 
информации для процедур оспаривания и 
судебной экспертизы кадастровой оценки. 
Все записи имеют временные метки. В бу-
дущем планируется периодически анализи-
ровать пространственно-временную дина-
мику цен.

4. Модель пространственного 
сглаживания

4.1. Построение интерполяционных 
ценовых растров (слоев) для групп 

объектов
Для каждой группы объектов недвижи-

мости в пакете программ «Лайт Реперио» 
строятся интерполяционные растры по ал-
горитму:

• На карте населенного пункта строится 
решетка (растр) с размерами ячейки 30 на 
30 метров (размер можно менять).

• При попадании координат хотя бы одно-
го объекта недвижимости в ячейку растра, 
ей присваивается среднее значение удель-
ной цены всех попавших в ячейку объектов.

Рис. 1. Дескриптивный анализ аренды офисов класса А в пакете «Лайт Реперио»
Fig. 1. Descriptive analysis of class A office rentals in the “Light Reperio” package
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Рис. 2. Гистограммы распределения продаж офисных помещений по классам
Fig. 2. Histograms of the distribution of sales of office premises by class



Методы и средства

Теория и практика судебной экспертизы Том 17, № 1 (2022)66

Рис. 3. Гистограммы распределения цен аренды офисных помещений по классам
Fig. 3. Histograms of the distribution of office rental prices by class
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• В пустые ячейки интерполируются зна-
чения стоимостей из не пустых ячеек.

• Для каждого класса объектов строится 
свой растр.

• Для интерполяции используется ме-
тод обратных взвешенных расстояний ОВР 
(IDW).

Суть метода заключается в том, что ячей-
ки, находящиеся ближе к оцениваемым, 
оказывают большее влияние, чем удален-
ные. 

Алгоритм работы метода ОВР:
• Определяется радиус, в котором про-

водится интерполяция. Опытным путем 
установлено, что рациональным для города 
является выбор радиуса от 1200 до 3600 м. 
Это соответствует одному-трем кварталам 
застройки.

• Выбираются все точки, находящиеся к 
определяемой ближе, чем величина радиу-
са.

• Задается вес значению цены в каждой 
выбранной точке, который обратно пропор-
ционален квадрату расстояния до опреде-
ляемой точки.

Таким образом, достигается внос боль-
шего вклада более близких точек в опреде-
ление интерполируемой цены по сравне-
нию с более удаленными точками.

• Чтобы найти значение в какой-либо 
точке в методе обратных взвешенных рас-
стояний используется формула:

где:
 – искомое значение цены для точки 

растра ;
 – веса, присвоенные каждой опорной 

точке. Эти веса уменьшаются с расстояни-
ем;

 – измеренное значение цены в точ-
ке ;

N – число опорных точек, находящихся в 
окрестности искомой точки и используемых 
в вычислениях.

Веса определяются по следующей 
формуле:

где:
 – расстояние между искомой точкой  

S
0 

и i – й опорной точкой ;
P – степень влияния расстояния на иско-

мую точку.

4.2. Построение сглаженных ценовых 
растров (слоев) для групп объектов
Растр, полученный методом интерпо-

ляции, проходит через все значения цен 
объектов-аналогов и представляет собой 
«неровную» поверхность, отображающую 
случайные изменения цен. Для сглаживания 
растра, полученного на предыдущем шаге, 
используют фокальную функцию focalmean 
(рис. 4). Результирующий растр вычисляет-
ся как фокальное среднее значение смеж-
ных 9 (25) ячеек (рис. 5). 

Рис. 4. Сглаженный растр «Аренда офисов класса А»
Fig. 4. Smoothed raster “Rent of class A offices”
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4.3. Экспертная оценка сглаженных 
слоев и ручное устранение 

неадекватных аналогов
Полученная поверхность должна быть 

вручную проверена на адекватность. Не-
адекватность проявляется в виде цветово-
го пятна, не соответствующего окружению, 
при этом выявляются точечные значения, 
искажающие ценовую поверхность. В даль-
нейшем либо исправляют ошибку в записи 

об аналоге, либо объект-аналог исключают 
из дальнейшего анализа (рис. 6). 

После исключения группы объектов, 
шаги построения ценовых поверхностей, 
описанные в пунктах 4.1 и 4.2, повторяют.

5. Качество моделей и полученные 
результаты

В результате были построены сглажен-
ные ценовые растры для офисных, торго-

Рис. 5. Укрупненный сглаженный растр «Аренда офисов класса А»
Fig. 5. Enlarged smoothed raster “Rent of class A offices”

Рис. 6. Растр продаж офисов класса С. Исключение объекта
Fig. 6. Raster of sales for class C offices. Object exclusion
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вых, производственно-складских, жилых 
помещений Москвы. Растры сгруппировали 
по типам сделок и классам помещений.

Провели верификацию модели на те-
стовой выборке. Медианные оценки сред-
неквадратического отклонения тестовой 
выборки от прогнозных значений цен на 
сглаженной поверхности составили 18 % 
для аренды и 22 % для продаж офисных по-
мещений.

Сглаженные ценовые растры удобны 
тем, что позволяют проводить арифмети-
ческие действия. Это позволяет вводить 
поправки на факторы, влияющие на стои-
мость, например, на класс помещений, на 
этажность, на местонахождение объекта.

Деление растра продаж на растр аренды 
в одном классе для одного назначения по-
мещений дает растр валовых рентных мно-
жителей, по которому можно просчитать как 
единый средний ВРМ для населенного пун-
кта, так и ВРМ в разрезе территориальных 
зон.

Ниже приведены расчеты ВРМ для офис-
ных помещений в Москве.

класс А 13,85

класс В 12,71

класс С 8,80

В качестве отдельного тематического 
слоя на карту нанесены результаты када-
стровой оценки земель и объектов капи-
тального строительства в Москве. Резуль-
таты кадастровой оценки имеют географи-
ческую привязку. При помощи растровой 
арифметики были выявлены списки объек-
тов недвижимости, для которых кадастро-
вая оценка значительно превышает рыноч-
ную.

Ценовые слои были использованы для 
организации контроля за результатами оце-
ночных работ в ТУ Росимущества в Москве. 
Все построенные растры и исходные базы 
аналогов размещены в облачном сервисе 
dostinfo.ru. Десять оценочных компаний ис-
пользуют данный ресурс в повседневной 
работе.

Заключение
В статье рассмотрен простой и нагляд-

ный подход к автоматизации судебной экс-
пертизы кадастровой оценки коммерче-
ской недвижимости - офисных, торговых и 
складских помещений. 

Полученные сглаженные ценовые поверх-
ности облегчают онлайн-контроль результа-
тов оценки, подбор аналогов и построение 
тепловых карт цен, а разработанная ариф-
метика растров позволяет статистически 
обосновывать коэффициенты и мультипли-
каторы рынка недвижимости. 

Созданная модель повысит эффектив-
ность управления комплексами недвижи-
мости в масштабах города или крупной 
корпорации и сделать этот механизм более 
прозрачным. Наряду с этим она требует об-
новления и обработки новых данных в каж-
дом цикле кадастровой оценки в регионе 
внедрения, в идеале – ежегодного.

Существует ряд направлений совершен-
ствования модели, среди которых можно 
выделить:

– включение в модель временного фак-
тора для учета и прогнозирования трендов 
рынка недвижимости;

– исследование альтернативных методов 
пространственного сглаживания, в частно-
сти кригинга, аппроксимации сплайнами; 

– разработку комбинированных методов 
исследования рынка с применением про-
странственной аналитики, регрессионного 
анализа и машинного обучения;

– обобщение результатов на другие ре-
гионы России с учетом их особенностей и 
создание единой системы контроля каче-
ства оценки недвижимости в масштабах 
страны;

– публикацию статистически обоснован-
ных коэффициентов для повышения каче-
ства проводимых оценок; создание альтер-
нативы справочникам Л.А. Лейфера, осно-
ванной на рыночных данных.

Применение предложенной модели по-
зволит судебно-экспертным учреждени-
ям Минюста России достойно ответить 
на вызовы времени: увеличить объемы и 
качество производства экспертиз с одно-
временным снижением времени их произ-
водства. Государственные органы и круп-
ные потребители оценочных услуг смогут 
существенно повысить эффективность 
управления, снизить риски занижения или 
завышения цен сделок, связанные с непро-
зрачностью результатов оценки, сговором 
с заинтересованными лицами, а оценщи-
ки – повысить качество и стоимость своего 
сервиса. 

Кадастровая оценка сойдется к значени-
ям, приемлемым всеми участниками рынка.
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