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Аннотация: Приведенное исследование направлено на вычисление рыночной стоимости 

свободного от застройки земельного участка, расположенного в городе Всеволожске 

Ленинградской области. Авторами рассмотрен сравнительный подход к оценке объекта, 

указаны его положительные стороны и недостатки. Отмечены особенности реализации 

метода сравнительных продаж и построения регрессионных моделей. Выявлена 

зависимость стоимости земельных участков от удаленности от локального центра на 

территории элитной коттеджной застройки г. Всеволожск. Сформулирован вывод о 

влиянии набора факторных признаков и метода их учета на надежность и соответствие 

результата сложившейся ситуации на рынке недвижимости. 
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Структура федеральных стандартов оценки была преобразована 

17.11.2022 г. вступлением в силу соответствующего приказа 

Минэкономразвития N 200 «Об утверждении федеральных стандартов 

оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития 

России о федеральных стандартах оценки». Новые стандарты развивают 

требование достоверности и доказательности оценки, а также детализации ее 

описания [1]. Основным подходам и методам посвящен ФСО V, в 

соответствии с которым для расчета стоимости объекта применяют 

сравнительный, доходный и затратный подходы. Субъект оценочной 

деятельности выбирает из них в зависимости от специфики объекта, 

достаточности и репрезентативности исходной информации. 

Сравнительный подход основывается на принципах ценового 

равновесия. Он исходит из логики поведения потенциальных участников 

рынка недвижимости. Покупатели и продавцы должны быть уверены в 

справедливости устанавливаемой цены и используют для ее обоснования 
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результаты оценки стоимости [2]. Трудность использования данного подхода 

заключается в слабой прозрачности российского рынка недвижимости. По 

замечанию Баринова Н.П., процесс совершенствования методологии оценки 

напрямую зависит от наличия надежной рыночной информации [3].  

Алгоритм реализации сравнительного подхода состоит из следующих 

этапов: изучение рынка, сбор и проверка достоверности информации о 

предлагаемых на продажу или недавно проданных аналогах, корректировка 

цен, установление стоимости объекта. 

В рамках сравнительного подхода используются методы, отмеченные 

на рисунке 1 [4]. 

 

Рис. 1. – Методы сравнительного подхода (составлено авторами) 

В методе сравнительных продаж выделяют элементы сравнения, по 

которым в дальнейшем корректируют величины единиц сравнения.  

Использование точных значений поправок должно привести к близким друг к 

другу результатам оценки. Стандартные факторы стоимости земельного 

участка указаны в распоряжении Минимущества РФ от 06.03.2002 N 568-р 

"Об утверждении методических рекомендаций по определению рыночной 

стоимости земельных участков". Однако любой объект имеет 

индивидуальные особенности, поэтому «автоматизм» в оценке земель 
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недопустим [5]. Его проявление нарушает соотношение рыночной и 

кадастровой стоимостей [6].  В ходе анализа следует уделять внимание 

возможному необычному влиянию на цены аналогичных объектов, в том 

числе, обременениям правами третьих лиц. Исследование Быковой Е.Н. 

подтверждает факт заметного снижения стоимости земли при учете 

негативных инфраструктурных экстерналий на примере наличия пересечения 

с зонами с особыми условиями использования территорий (ЗОУИТ) [7]. К 

специфическим факторам также относится влияние свалок, промышленных 

объектов [8,9]. Экологические факторы требуют от оценщика либо 

дополнительных навыков самостоятельного расчета их влияния на 

стоимость, либо привлечения узкопрофильных специалистов [10]. 

Формируется потребность в материалах мониторинга таких показателей, как 

качество атмосферного воздуха, уровень шума [11]. Сложность состоит в 

переводе подобных качественных показателей в количественные [12]. 

Процедура согласования результатов заключается в нахождении средней 

арифметической величины удельной стоимости.  

Само название сравнительного подхода предполагает максимальный 

учет сложившейся ситуации в соответствующем сегменте рынка. Однако 

специалистами ставится под сомнение возможность нахождения с помощью 

него наиболее вероятной цены сделки, что связано с разными способами 

вычисления поправок или непониманием исполнителями аспектов 

математической статистики при автоматизации сложных расчетов. Свобода в 

выборе методов оценки приводит к значительному расхождению результатов 

для идентичных объектов [13, 14]. К тому же, итоговую величину может 

изменить вариативный учет факторов [15]. Сложности могут быть вызваны, в 

том числе, особенностями пространственной организации территории: в 

городах линейного типа, в отличие от компактной планировочной структуры, 

объекты будут располагаться неравномерно относительно центра города, что 
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приведет к трудности выбора единиц сравнения. Проблему субъективизма 

при отборе факторов поднимает также Шабаева Ю.И [16]. При этом 

российские (Грибовский С.В, Баринов Н.П.) и зарубежные (Дрейпер Н., Смит 

Г. [17]) авторы подчеркивают прикладной характер регрессионной модели. 

Гладких Н.И. и Кузнецова В.В. отмечают, что при грамотном подходе к 

построению математической модели можно повысить качество оценки, 

получить прогнозную величину с определенной точностью [18]. Метод 

полезен при обработке большого объема информации [19, 20]. 

В настоящем исследовании с целью определения рыночной стоимости 

земельного участка, предназначенного для индивидуального жилищного 

строительства, применен метод сравнительных продаж. При этом выявлена 

особенность алгоритма внесения поправок. Объект оценки расположен в зоне 

коттеджной застройки микрорайона Мельничный ручей, именуемой 

риелторами «Золотым квадратом» Всеволожска.  Рассмотренные единицы 

сравнения представлены на рисунке 2. 

 

Рис. 2. – Факторы, используемые в качестве единиц сравнения  

(составлено авторами) 
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Отметим, что, в соответствии с п. 22б ФСО №7, объекты сравнения 

должны быть сопоставимы по ценообразующим факторам. При подборе 

аналогов использована информация о недавних предложениях, позволяющая 

обеспечить большую надежность полученных результатов.  

В мае 2023 года Л.А. Лейфер представил новую концепцию 

справочника оценщика объектов недвижимости. В ней озвучено 

использование всех возможных источников релевантной информации, в том 

числе непосредственных участников рынка продаж. Акцент сделан на 

рыночных данных, а экспертная информация используется для проверки и 

контроля расчетов [21]. Идея использования открытых данных была 

применена ранее для оценки стоимости жилья [22]. Однако, при 

формировании критериев малоактивных и неактивных рынков 

Шабалина О.Н., отметила, что рынок предложения для земель населенных 

пунктов противоречив, не всегда однозначен [23]. Действительно, возникают 

трудности получения достоверных данных из-за наличия посредников, 

отсутствия полной информации или ее искажения по основным 

характеристикам предлагаемых к продаже объектов недвижимости. 

Например, при изучении интернет-порталов выявлены объявления с явными 

опечатками в части площади. Также в судебной практике известны случаи 

сокрытия агентами по недвижимости информации о неблагоприятной 

обстановке относительно качества воздуха в радиусе покрытия земельного 

участка, вызванной близким расположением полигона твердых бытовых 

отходов. По сообщению сотрудников Межрегионального юридического 

центра земельных отношений, для выезда на предлагаемый к продаже объект 

выбирают период смены господствующих ветров или зимнее время. 

На этапе сопоставления результатов, полученных после внесения 

необходимых корректировок, отмечено существенное расхождение в 

удельной стоимости участков. В соответствии с ФСО V не рекомендуется 
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вычислять итоговую стоимость путем применения математических правил 

взвешивания в случае значительного расхождения промежуточных величин. 

Логично, что среднее арифметическое скорректированных стоимостей не 

даст достоверного результата. Поэтому был инициирован поиск неучтенного 

фактора, влияющего на ценообразование. 

Визуализация пространственного размещения объектов-аналогов 

позволила проследить уменьшение скорректированных удельных стоимостей 

участков по мере их отдаления от центра квадрата (рис. 3). Стоит отметить, 

что в качестве единицы сравнения не принято использовать абсолютные 

значения цен, так как это затрудняет выявление зависимости. 

 

Рис. 3. – Объекты-аналоги на схеме «Золотого квадрата» Всеволожска  

(составлено авторами) 

 Для определения наличия и вида связи был построен график влияния 

удаленности земельных участков на зависимую величину (рис.4).  
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Рис. 4. – Зависимость удельных стоимостей земельных участков от их 

размещения на схеме «Золотого квадрата» Всеволожска (составлено 

авторами) 

Определить силу зависимости позволяет коэффициент детерминации 

R
2
: при аппроксимации функции посредством полинома он близок к 1. 

Значение, представленное на графике, показывает, что 85% изменения 

стоимости происходит из-за воздействия рассматриваемого признака.  

Кривая тренда свидетельствует о нелинейности. По словам 

Баринова Н.П. это характерно для зависимостей стоимости от отдельных 

ценообразующих факторов. Причем, как можно видеть из рисунка 4, 

диапазон уменьшения удельной стоимости имеет границы. От определенного 

значения удаленности линия графика выравнивается, и уровень цен будет 

сохранять постоянство.  

К ошибкам построения регрессионной модели относят отсутствие 

оценок ошибок аппроксимации модели, отсутствие анализа распределения 

остатков [24, 25]. 

Адекватность построенной модели подтверждается средней ошибкой 

аппроксимации, значение которой не превышает 11%. Среди работ докторов 

экономических, физико-математических наук можно встретить разные 

допуски на данный параметр: от 12% до 15% [26]. Величина соответствует 
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более строгому ограничению, указанному Большаковой Л.В. и 

Литвиненко А.Н. Расчет приведен в таблице 1. 

Таблица № 1  

Расчет ошибки аппроксимации (составлено авторами) 

Удельная стоимость, 

руб/ 100 кв.м 

Удельная стоимость по 

модели, руб/ 

100 кв.м 

Относительная ошибка 

аппроксимации 

1236971 1243471 0,005 

924288 898772 0,028 

882239 833193 0,056 

675386 754543 0,117 

688240 725537 0,054 

702259 707767 0,008 

740126 699351 0,055 

521568 656722 0,259 

736746 631415 0,143 

779473 622811 0,201 

668522 622811 0,068 

468825 613674 0,309 

656682 600946 0,085 

526154 596462 0,134 

 

Средняя ошибка 

аппроксимации, % = 
10,9  

 

Остатки - разность между исходными и найденными по уравнению 

регрессии значениям. Они указывают, где и в какой степени модель не 

смогла объяснить результаты наблюдений (рис. 5).  

 

Рис. 5. – График остатков (составлено авторами) 
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Из визуального анализа графика можно сделать вывод о соблюдении 

условия гомоскедастичности остатков. 

Проведенные исследования необходимы для обоснования модели. 

Далее по рассчитанному регрессионному уравнению производится 

прогнозирование. В значение аргумента «х» подставляется расстояние до 

объекта оценки, а полученный отклик «у» представляет собой искомую 

величину удельной стоимости. 

После построения модели возникла задача интерпретации полученных 

результатов. При изучении доступных картографических, описательных 

материалов отмечены следующие основания принимать удаленность от 

центра в качестве ключевого фактора: сформирована благоприятная 

экологическая обстановка, которая определяет привлекательность, 

востребованность земли как места отдыха, инфраструктурная 

обеспеченность. Ввиду наличия водных объектов по периметру исследуемой 

территории сделан вывод о высотном положении центральной части. То есть 

в данной области, в отличие от окраин, исключаются затраты на отсыпку 

земельного участка. Согласно позиции Корницкой О.В., стоимость объекта 

должна быть снижена при необходимости внедрения улучшений для его 

дальнейшего использования [27]. Поэтому была выдвинута гипотеза о 

влиянии изменения высотных отметок на цены аналогов.  

Анализ сайтов объявлений об операциях с недвижимостью показал, что 

каждое второе предложение о продаже земельного участка содержит 

сведения о существующем рельефе. Он, наряду с площадью и 

конфигурацией, является физической характеристикой земельного участка, 

отнесенной к наиболее важным факторам стоимости распоряжением 

Минимущества РФ "Об утверждении методических рекомендаций по 

определению рыночной стоимости земельных участков". Неровности могут 

сделать участок или его часть малопригодными для эффективной 
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эксплуатации и строительство более дорогостоящим. Это, в свою очередь, 

приведет к снижению удельной стоимости. 

Для проверки гипотезы построена карта рельефа «Золотого квадрата» 

города Всеволожска (рис. 6). Исходные данные для территории интереса 

получены из FABDEM. На точность модели влияет метод пространственной 

интерполяции [28, 29]. Группа британских исследователей разработала 

алгоритм коррекции, удаляющий смещение по высоте из-за крон деревьев и 

объектов капитального строительства [30]. Использование цифровой модели 

рельефа позволяет выделить очертания форм и комплексов форм рельефа 

местности, определить их количественные показатели [31]. 

 

Рис. 6. – Карта рельефа «Золотого квадрата» г. Всеволожска 

(составлено авторами) 

По полученным данным, возвышение приурочено к югу, юго-востоку 

территории. Склоны направлены к северной и восточной частям. 

Регрессионный анализ не подтвердил факт влияния изменения высотных 

отметок на стоимость земельных участков.  
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Исследователи объясняют влияние удаленности от центра населенного 

пункта на стоимость земли сосредоточением объектов инфраструктуры. 

Батоева Э.В. и Зорина Е.С. отмечают ориентированность потребителя на 

обеспеченность объектами социального и обслуживающего значения [32].  

Результаты оценочного зонирования г. Санкт-Петербурга подтверждают 

сделанные выводы [33].  

В рассмотренном случае, при условии отбора объектов-аналогов 

наиболее идентичных исследуемому, сглаживание отличий между ними 

посредством внесения корректировок не позволило получить допустимо 

близкие результаты оценки. Возникла потребность в статистическом анализе. 

Построенная по имеющейся выборке регрессионная модель подтвердила 

влияние удаленности от центра на формирование стоимости.  

Таким образом, осуществлено отступление от технологии 

последовательного ввода корректировок на основе вклада элемента 

сравнения в общую стоимость объекта-оценки [34, 35]. Продемонстрирован 

синтез методов сравнительного подхода. Также подтверждена важность 

рассмотрения не только стандартных факторных признаков, но и тех, 

которые носят локальный характер. При этом допускается рациональное 

объединение нескольких характеристик в один элемент сравнения с 

последующим ранжированием.  

Вклад авторов: концептуализация – Лепихина О.Ю., Дьячкова И.С.; 

составление методологии - Лепихина О.Ю., Дьячкова И.С., Павликова М.С.; 

формальный анализ, проведение исследования, предоставление ресурсов, 

курирование метаданными – Павликова М.С.; проверка результатов 

исследования – Лепихина О.Ю. написание замечаний и редактирование – 

Лепихина О.Ю., Дьячкова И.С.; создание визуализации – Лепихина О.Ю., 

Дьячкова И.С., Павликова М.С.; руководство – Лепихина О.Ю. 
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