
А. А. Шалагин
магистрант экономического факультета Санкт-Петербургского государственного университета

ПРОСТРАНСТВЕННЫЕ МЕТОДЫ ОЦЕНКИ 
СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ1

Введение

Недвижимость можно рассматривать и как товар, и как капитал в вещной 
форме, способный приносить доход, и как базис, позволяющий функционировать 
и развиваться предпринимательской деятельности. Оценка недвижимости имеет 
большое значение для заинтересованных сторон, таких как покупатели, продавцы, 
агенты по недвижимости, банки, инвестиционные фонды недвижимости и органы 
государственной власти (Narula, Wellington, Lewis, 2012). 

В зависимости от характера оценки имущества, оценка недвижимости бывает 
индивидуальная или массовая (Kettani, Oral, 2015). Чаще всего оценщики про-
водят индивидуальную оценку недвижимости для сделок между покупателем 
и продавцом, которая обычно необходима при ипотечном финансировании. Од-
нако органы государственной власти больше заинтересованы в массовой оценке 
(Kettani, Oral, 2015). Для органов государственной власти и органов местного 
самоуправления эконометрическое моделирование является широко использу-
емым инструментом при оценке. 

Когда целью является проведение индивидуальной оценки, традиционными 
методами являются затратный подход, подход сравнения продаж и доходный под-
ход (Pagourtzi, 2003). Затратный подход используется в основном для оценки вновь 
построенной недвижимости, а доходный подход — для коммерческой и инвести-
ционной недвижимости (Ling, Archer, 2012), в то время как сравнительный подход 
более распространен для продаж недвижимости в целом (Betts, Ely, 2001). Согласно 
Федеральному закону от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации»2 (Об оценочной…, 1998), для более точной оценки, 
объект оценки должен быть оценен тремя подходами параллельно и их результаты 
должны быть схожими, однако, часто оценщики пренебрегают этим требованием.

Затратный подход основан на сравнении затрат по созданию объекта не-
движимости, эквивалентного по полезности оцениваемому или сопоставимого 
с оцениваемым объектом (Betts, Ely, 2001). Покупатели обычно сравнивают цены 
предлагаемых на рынке объектов недвижимости с затратами на создание новых 
объектов, максимально соответствующих их требованиям. Поэтому в основу 
затратного подхода положен принцип замещения, согласно которому благораз-
умный покупатель не заплатит за объект недвижимости стоимость, большую той, 
чем та, в которую ему обойдется приобретение (или аренда) соответствующего 
земельного участка и строительство на нем аналогичного по назначению и каче-
ству объекта недвижимости.

1 За помощь в подготовке статьи автор благодарит своего научного руководителя, докт. экон. 
наук, профессора А. В. Воронцовского.

2 Федеральный закон от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» // СПС «КонсультантПлюс».
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Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 
подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными 
ценами сделок и (или) предложений. Объектом-аналогом объекта оценки для целей 
оценки признается объект, сходный с объектом оценки по основным экономиче-
ским, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его 
стоимость (Pagourtzi, 2003). В качестве объектов-аналогов используются объекты 
недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту 
рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. 

В этом подходе важно не только выбирать объекты с аналогичными цено-
образующими факторами, но также выбирать объекты, которые пространственно 
близки к объекту оценки (Chica-Olmo, Cano-Guervos, 2020). Поиск этих сопо-
ставимых объектов является одной из основных проблем, связанных с оценкой 
недвижимости, поскольку иногда бывает трудно получить достаточное количество 
аналогичных объектов.

Данный подход предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого 
объекта недвижимости тем же самым образом, что и для сопоставимых объектов-
аналогов, недавно проданных в данном сегменте рынка (Грибовский, Сивец, 2014). 

Доходный подход определяет рыночную стоимость недвижимости как сумму 
доходов, который, как предполагается, может принести объект недвижимости 
в будущем при его использовании в коммерческих целях. Объект недвижимости 
в этом случае рассматривается только как источник дохода (Фридман, Ордуэй, 
2014). Оценка недвижимости методами доходного подхода основана на про-
гнозировании будущих доходов, генерируемых объектом, и анализе связанных 
с ним рисков, которые могут спровоцировать несовпадение фактических доходов 
с величиной, рассчитанной на дату оценки (Ling, Archer, 2012). 

Для целей массовой оценки широко применяются эконометрические модели, 
использующие классический метод наименьших квадратов (Chica-Olmo, Cano-
Guervos, 2020). Однако, чтобы отразить пространственное влияние на цены недви-
жимости при массовой оценке, к эконометрическим моделям добавляются методы 
пространственного анализа: пространственная эконометрика; географически 
взвешенная регрессия и байесовский подход (Chica-Olmo, Cano-Guervos, 2020). 
Более того, в последние годы было опубликовано несколько исследований по при-
менению машинного обучения для массовой оценки, в которых были получены 
успешные результаты при использовании метода случайного леса (Čeh, 2018).

Одним из преимуществ традиционных подходов к оценке является то, что их 
легко применять и интерпретировать на всех этапах процесса оценки. В более 
сложных и продвинутых методах, используемых при массовой оценке, не все 
этапы процесса оценки всегда могут быть интерпретированы с точки зрения 
оценки недвижимости.

Задача данной статьи: провести сравнительный анализ современных мето-
дов массовой оценки рыночной стоимости жилой недвижимости на примере 
однокомнатных квартир в Василеостровском районе Санкт-Петербурга. Под 
современными методами в данном исследовании понимаются метод машинного 
обучения и пространственный метод. 

При использовании сравнительного подхода для объекта оценки подбира-
ются аналоги, наиболее похожие по морфологическим признакам, при этом, 
чем ближе объект-аналог расположен к оцениваемому объекту, тем он наиболее 
предпочтителен при оценке (Betts, Ely, 2001). При этом стоимость объекта оценки 
определится как сумма стоимостей объектов аналогов, умноженных на весовые 
коэффициенты (Betts, Ely, 2001). Можно предположить, что если для оценки 
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объекта недвижимости отобрать только схожие с ним объекты-аналоги, то рас-
стояние между ними будет единственным фактором, определяющим его цену. 
Это предположение может быть проверено при использовании пространственных 
методов оценки. В данном исследовании выдвигается гипотеза о получении более 
точных результатов оценки рыночной стоимости, проводимой пространственным 
методом оценки, по сравнению с методом машинного обучения.

Используемый в статье пространственный метод оценки имеет ряд преиму-
ществ по сравнению с классическими методами оценки и методом машинного 
обучения: позволяет построить интерактивную карту, которая не только отражает 
распределение рыночной стоимости, но также помогает определить ее значение 
для определенного объекта недвижимости в любой точке обозреваемого простран-
ства. При этом стоит отметить, что карта распределения рыночной стоимости по-
казывает, как фактор местоположения влияет на значение рыночной стоимости. 
Необходимо отметить, что рассматриваемый в работе метод к тому же позволяет 
отображать движение рыночной стоимости в пространстве.

Целью данной статьи является построение интерактивной карты распределе-
ния рыночной стоимости однокомнатных квартир в Василеостровском районе 
Санкт-Петербурга.

Этот метод может представлять большой интерес для оценщиков, поскольку 
он предоставляет инструмент для проведения объективных массовых оценок. 
Далее мы опишем методологию и основные результаты применения простран-
ственного метода оценки.

1. Описание пространственных методов

Пространственные методы анализа первоначально использовались в науках 
о Земле, они также применяются и в других научных областях, включая финан-
сы и недвижимость, где они нашла многочисленные практические применения 
(Chica-Olmo, Cano-Guervos, 2020). В данном исследовании используется метод 
построения цифровой модели рельефа, который позволяет отразить распределе-
ние рыночной стоимости жилой недвижимости в пространстве. Под цифровой 
моделью рельефа понимается трехмерное отображение земной поверхности, 
представленное в виде массива точек с определяемой высотой (Кащенко и др., 
2012). При этом данные модели могут отображать не только значения высот, 
но и другие характеристики, имеющие пространственную привязку. 

Для построения цифровых моделей рельефа чаще всего используются модель 
регулярной сети высот и модель нерегулярной триангуляционной сети (англ. 
Triangular Irregular Networks — TIN). В литературных источниках модель регуляр-
ной сети высот имеет название — GRID (от англ. grid — сеть, ячейка). 

Модель TIN — это модель поверхности в виде сети смежных непересекающихся 
треугольных граней, определенная по узлам и ребрам, которые покрывают поверхность 
(Капралов, Кошкарев, Тикунов, 2005). Модель TIN относится к классу трехмерных 
векторных моделей. Ключевым преимуществом TIN в моделировании поверхности 
является то, что в данной модели точки могут быть расположены в пространстве 
неравномерно. Однако в данном исследовании этот метод использоваться не будет.

Модель GRID предусматривает разбиение пространства на неделимые эле-
менты (ячейки), образуя матрицу высот — регулярную сеть высотных отметок 
с координатами Z. Координата Z может отражать не только значения высот, 
но и рыночную стоимость объектов недвижимости и т. д. Структура модели 
GRID, в отличие от модели TIN, полностью соответствует структуре растровых 
данных (Капралов, Кошкарев, Тикунов, 2005). Растровые данные — это способ 
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представления географических данных в виде равномерной ячеистой структуры, 
формирующей прямоугольную матрицу, в которой каждый элемент принимает 
определенное значение, присущее реальному пространственному объекту (Ка-
щенко и др., 2012). Так как модель GRID имеет растровую структуру (ячейки), то 
при этом каждая ячейка имеет центр в виде точки. Исходя из этого в дальнейшем 
описании модели под точками будут пониматься центры ячеек. Размер ячейки 
определяет разрешение модели: чем меньше размер ячейки, тем детальнее модель. 
С помощью данной модели будет построена интерактивная карта распределения 
рыночной стоимости однокомнатных квартир. 

Алгоритмы создания и обработки рассматриваемой модели в настоящее время 
хорошо известны и включены во многие программные продукты для простран-
ственного анализа. В данной модели исходные данные, как правило, распреде-
лены случайным образом, и переход к регулярной сети осуществляется методами 
интерполяции входных значений (Капралов, Кошкарев, Тикунов, 2005).

Интерполяция пространственных данных основана на предположении, что 
распределенные в пространстве объекты связаны пространственной корреля-
цией; другими словами, близко расположенные объекты обладают сходными 
характеристиками (Кащенко и др., 2012). Наиболее распространенным методом 
интерполяции является интерполяция значений с весом, обратно пропорцио-
нальным расстоянию. 

В методе обратно взвешенных расстояний (ОВР) интерполяция осуществляется 
по известным значениям из окрестности данной точки. Предполагается, что каж-
дая точка с известным значением имеет локальное влияние, которое уменьшается 
с расстоянием (Капралов, Кошкарев, Тикунов, 2005). Точкам, расположенным 
ближе к оцениваемой, присваивается вес больший, чем тем, которые расположены 
дальше. Значения координаты Z в ячейках модели вычисляются по формуле (1) 
(Капралов, Кошкарев, Тикунов, 2005): 

  (1)

где: Zi — значения координаты исходной i-й точки, попавшей в заданную область; 
wi — весовой коэффициент координаты Zi, i = 1, 2,…, N; Z — средневзвешенное значение 
координат Zi обрабатываемой ячейки.

Весовой коэффициент координаты Z исходной i-й точки, попавшей в задан-
ную область, находится по формуле (2) (Капралов, Кошкарев, Тикунов, 2005):

   (2)

где: wj — весовой коэффициент i-го значения; ri — расстояние между оцениваемой 
точной и исходной i-й точкой с известным значением координаты Zi, i = 1, 2,…, N; rj — 
расстояние между оцениваемой точкой и исходной j-й точкой с известным значением 
координаты Zj, j=1, 2,…, N; k — показатель степени. 

В некоторых геоинформационных системах при использовании метода ОВР 
можно самостоятельно задавать значение степени k.

При изменении степени k можно контролировать влияние точек замеров 
на интерполированное значение на основании их расстояния от ячейки (Johnston, 
2001). При задании большого показателя степени влияние ближних точек будет 
более значительным, поверхность получится более детальной и менее гладкой. 
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Задание меньшего показателя степени увеличит влияние дальних точек, и по-
верхность получится более гладкой.

В данной работе, при построении интерактивной карты распределения рыночной 
стоимости однокомнатных квартир, будет использоваться модель GRID, при этом 
интерполяция данных будет проводиться при помощи метода обратно взвешенных 
расстояний. Данный метод интерполяции является наиболее распространенным 
и легко реализуемым в использованной для исследования геоинформационной 
системе.

Как указывалось ранее, объектом оценки выступают однокомнатные квартиры, 
расположенные в Василеостровском районе Санкт-Петербурга. Используемые для 
исследования квартиры продаются на вторичном рынке; способ продажи квар-
тир — прямая продажа; имеют евроремонт. Последнее является одним из важных 
факторов, влияющих на цену объекта недвижимости. Однако ремонт не всегда 
является приоритетным показателем для покупателя ввиду его собственных пред-
почтений и взглядов. Из-за этого данный фактор сложно оценивать. В представ-
ленном исследовании ремонт как ценообразующий фактор учитываться не будет. 
Будем считать, что модель идеальна и все объекты сведены к одному типу квартир, 
с одним видом ремонта. В дальнейших исследованиях возможно добавление новых 
факторов, влияющих на цену квартир. Необходимо также отметить, что в данной 
работе стоимость, указанная в объявлениях о продаже, будет считаться рыночной.

Информация о всех продаваемых однокомнатных квартирах в Василеостровском 
районе Санкт-Петербурга, имеющих евроремонт, была собрана с сайта «Авито»1. 
По собранной информации была составлена база данных исследуемых объектов, 
в которую вошла информация о рыночной стоимости квартиры, ее площади, 
широте и долготе, рыночной стоимости 1 м2. В табл. 1 приведен фрагмент ото-
бражения информации об объектах исследования.

Таблица 1
Информация о квартирах, находящихся в Василеостровском районе

№/п Рыночные характеристики квартиры Местоположение

Полная стоимость, руб. Площадь, м2 Стоимость 1 м², руб. Широта Долгота

1 14 100 000 48 293 750 59,955971 30,252888
2 11 000 000 38,3 287 206 59,929607 30,261589
3 12 000 000 42 285 714 59,945472 30,293761
4 10 350 000 36,4 284 341 59,930678 30,25498
5 10 499 000 37 283 757 59,9399692 30,2507594

Источник: https://www.avito.ru/nedvizhimost (дата обращения: 01.02.2023). 

Всего в базе данных хранится информация о 187 однокомнатных квартирах, 
находящихся в Василеостровском районе.

Согласно собранным данным об однокомнатных квартирах, минимальная 
рыночная стоимость одного квадратного метра оказалась равна 158 974 руб., 
а максимальная — 448 548 руб. Для дальнейшего пространственного анализа и зо-
нирования территории все значения рыночной стоимости 1 м2 были разделены 
на интервалы. Число группы определялось по формуле Стерджесса (Sturges, 1926):

n = 1 + 3,332log10 187 ≈ 8,
где n — количество интервалов, 187 — количество наблюдений.

1 Авито: официальный сайт. URL: https://www.avito.ru
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Далее была определена ширина равного интервала (сечение изолиний) (Sturges, 
1926): 

где  Xmax, Xmin — максимальное и минимальное значения признака в совокупности.

2. Результаты экспериментальных расчетов

Наиболее важным этапом данного исследования является построение цифровой 
модели рельефа рыночной стоимости 1 м2. Карта распределения рыночной стои-
мости 1 м2 для однокомнатных квартир в Василеостровском районе, построенная 
с применением метода GRID, представлена на рис. 1, где белым цветом отмечены 
зоны с наименьшей рыночной стоимостью 1 м2, а черным — с наибольшей.

Представленная карта показывает, как рыночная стоимость распределяется 
в пределах района. Данное свойство составляет преимущество обозреваемого про-
странственного метода оценки по сравнению с классическими методами оценки. 
Это свойство позволяет за короткий срок проводить анализ или маркетинговые 
исследования рынка купли-продажи однокомнатных квартир на большой терри-
тории. С помощью данной карты можно также обнаружить места с наименьшим 
и с наибольшим значением рыночной стоимости. При этом с помощью предло-
женной карты можно увидеть, как близость к определенным социально значимым 
объектам влияет на стоимость объекта недвижимости.

Рис. 1. Карта распределения рыночной стоимости 1 м2 для однокомнатных квартир 
в Василеостровском районе, построенная методом GRID
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При моделировании поверхности строится дополнительная поверхность с ко-
ординатами Z, где Z рассчитывается по формуле (1). В данной модели координа-
та Z отражает значение рыночной стоимости. Построенная поверхность позволяет 
определить рыночную стоимость объекта в любой точке пространства.

Проверим на практике, какие результаты показывает данная модель. Для 
этого, спустя 10 дней после сбора информации о продаже квартир, была собрана 
дополнительная информация о новых объектах, которые только что были вы-
ставлены на продажу. Важно заметить, что новые объекты не должны входить 
в базу данных, по которым строилась интерактивная карта. Чтобы убедить-
ся в адекватности расчетов построенной модели, были проведены сравнения 
результатов рыночной стоимости, полученные путем расчетов, с реальными 
значениями рыночной стоимости, указанными в объявлениях о продаже. Не-
обходимо отметить, что стоимость, указанная в объявлениях о продаже, будет 
считаться рыночной. 

В табл. 2 приведены результаты оценки новых объектов при помощи ин-
терактивной карты, построенной методом GRID. Рассчитываемая рыночная 
стоимость определялась по формуле (1) для каждого оцениваемого объекта. 
В табл. 2 определена разность между рассчитываемым значением рыночной 
стоимости 1 м² и стоимостью 1 м², указанной в объявлении для рассматрива-
емых объектов. Информация о квартирах получена с платформы по продаже 
недвижимости «Циан». 

Таблица 2

 Соотношение расчетной оценки рыночной стоимости квартир, определенной по модели GRID 
и представленной в объявлении «Циан»

ID объявления Стоимость 1 м², 
руб. согласно 
объявлению

Расчетная 
стоимость 1 м², 

руб.

Разность между расчетным и исходным 
значением рыночной стоимости

Абсолютная, м²/ руб. Относительная, %

168254903 217 033 223 101 6068 2,8

273900908 239 247 240 875 1628 0,7

283207366 232 068 231 648 –420 –0,2

268783281 256 500 246 535 –9965 –3,9

282973966 223 278 225 586 2308 1,0

283232140 220 290 229 635 9345 4,2

282485770 277 666 280 688 3022 1,1

282867651 207 896 206 706 –1190 –0,6

283507773 234 375 234 085 –290 –0,1

283173654 232 673 231 419 –1254 –0,5

280426131 253 012 251 198 –1814 –0,7

276109298 257 895 260 433 2538 1,0

283191988 265 849 264 822 –1027 –0,4

278460060 339 948 342 103 2155 0,6

280527046 300 679 309 363 8684 2,9

Среднее значение 1319 0,53

Источник: https://spb.cian.ru/ (дата обращения: 11.02.2023).
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Столбец ID объявления отражает идентификационный номер определенной 
квартиры в базе данных объявлений на платформе «Циан». Всего для измерений 
была собрана информация о 15 квартирах, которые только что были выстав-
лены на продажу и не входили в базу данных, по которой строилась интерак-
тивная карта. По собранным данным были получены следующие результаты: 
математическое ожидание относительной разности оценок составляет 0,53%, 
стандартное отклонение 1,90%. Как можно видеть, стандартное отклонение 
превышает значение математического ожидания. Это связано с тем, что в не-
которых измерениях модель показывала результаты оценки чуть ниже значений 
рыночной стоимости, указанных в объявлении. Самое большое отклонение 
между рассчитываемой рыночной стоимостью 1 м² и стоимостью, указанной 
в объявлении, составляет 4,2%, а самое маленькое — 0,1%. Этот факт говорит 
о том, что в некоторых измерениях модель смогла определить значение рыноч-
ной стоимости, приближенное к тому, что указано в объявлении. Однако полу-
ченных результатов недостаточно, чтобы говорить о качестве данной модели. 
Необходимо увеличить выборку новых объявлений, по которым производится 
сравнение. При этом нужно провести испытание модели и в других районах 
Санкт-Петербурга. Однако уже сейчас данная модель показывает неплохие 
результаты в Василеостровском районе Санкт-Петербурга и может быть ис-
пользована профессионалами в массовой оценке. 

Сравним результаты оценки, полученные при помощи модели GRID, с ре-
зультатами оценки, которые могут быть получены на основе модели машинного 
обучения. Модели машинного обучения получили широкое применение в мас-
совой оценке и используются многими компаниями для определения рыночной 
стоимости определенных объектов недвижимости. Подобные модели позволяют 
быстро определить рыночную стоимость объекта недвижимости без привлечения 
специализированных оценщиков. Однако применение рассматриваемых моделей 
не всегда позволяет получить достаточно надежные результаты. В большинстве 
случаев они не дают точных значений рыночной стоимости, а определяют лишь 
диапазон рыночной стоимости, которая может быть у конкретного объекта.

Одной из компаний, которая использует модели машинного обучения для 
оценки рыночной стоимости, является компания «Айриэлтор», которой принад-
лежит платформа «Циан»1. На данной платформе отображаются не только объ-
явления о продаже квартир, но и указывается их предположительная рыночная 
стоимость. В данном исследовании нам интересны только результаты, которые 
может показать машинное обучение при оценке квартир. Для этого была собрана 
информация о результатах оценки, которые показывает платформа «Циан» для 
тех же самых 15 квартир, которые были рассмотрены ранее. В табл. 3 приведены 
результаты оценки однокомнатных квартир, ранее показанных в табл. 2, одно-
комнатных квартир, при помощи модели машинного обучения (далее МО), 
реализуемой на платформе «Циан».

Согласно собранным данным были получены следующие результаты: матема-
тическое ожидание относительной разности измерений составляет –5,44%, а стан-
дартное отклонение 7,09%. Данные результаты намного отличаются от результатов, 
полученных при помощи модели GRID. Математическое ожидание относительной 
разности измерений при использовании модели машинного обучения превышает 
математическое ожидание относительной разности измерений, полученной при 
помощи интерактивной карты, практически в 10 раз, а стандартное отклонение 
в 3,7 раза. При этом самое большое значение относительной разности измерений 

1 Cian. Available at: https://spb.cian.ru/.
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составляет –20,0%, а самое маленькое 1,2%. Хотелось бы отметить, что в 11 из 15 
измерений модель показывала отрицательное значение относительной разности 
измерений, при этом математическое ожидание относительной разности также 
является отрицательным. Возможно, данные результаты связаны с тем, что в мо-
дели машинного обучения используется больше факторов для оценки. При этом 
в ней могут быть учтены такие факторы, как торг и расходы на продажу, обычно 
данные факторы снижают рыночную стоимость объекта. К сожалению, такого 
рода характеристики пока не учитываются в рассматриваемой модели. Необходимо 
отметить, что при определении рыночной стоимости квартир через платформу 
«Циан» там же можно увидеть диапазон их рыночной стоимости. Разница между 
границами диапазона может превышать миллионы рублей (табл. 3). Данный 
диапазон неинформативен и может только сильнее запутать как продавцов, так 
и покупателей.

Таблица 3 

Соотношение расчетной оценки рыночной стоимости квартир, определенной по модели МО 
и представленной в объявлении «Циан»

ID объявления Стоимость 1 м², 
руб. согласно 
объявлению

Расчетная 
стоимость 1 м², 

руб.

Разность между расчетным и ис-
ходным значением рыночной 

стоимости

Диапазон цены 
при оценке 

«Циан», 
млн руб.

Абсолютная, 
м²/ руб.

Относитель-
ная, %

168254903 217 033 228 101 11 068 5,1 7,2–8,1

273900908 239 247 220 430 –18 817 –7,9 7,4–9,0

283207366 232 068 215 190 –16 878 –7,3 9,2–11,2

268783281 256 500 226 087 –30 413 –11,9 9,3–11,4

282973966 223 278 230 186 6908 3,1 9,5–11,3

283232140 220 290 208 696 –11 594 –5,3 6,4–7,9

282485770 277 666 290 765 13 099 4,7 12,1–14,4

282867651 207 896 210 375 2479 1,2 6,6–8,1

283507773 234 375 187 500 –46 875 –20,0 5,4–6,6

283173654 232 673 224 422 –8251 –3,5 6,1–7,4

280426131 253 012 214 458 –38 554 –15,2 8,0–9,7

276109298 257 895 236 842 –21 053 –8,2 8,1–9,9

283191988 265 849 247 444 –18 405 –6,9 10,9–13,3

278460060 339 948 322 657 –17 291 –5,1 12,5–14,4

280527046 300 679 287 330 –13 349 –4,4 11,4–13,9

Среднее значение –13 862 –5,44 –

Источник: https://spb.cian.ru/ (дата обращения: 11.02.2023)

Важным ограничением всех моделей оценки объектов недвижимости, при 
сравнении их с аналогами, является предположение, что стоимость квартиры, 
указанная в объявлении, обязательно становится той, по которой квартира 
будет продана (Грибовский, Сивец, 2014). На самом деле фактическая цена 
продажи объекта недвижимости может отличаться от той, которая указана 
в объявлении.
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Можно выделить следующие недостатки рассматриваемой модели регулярной 
сети высот: модель может показывать неточные результаты оценки стоимости 
недвижимости, если рядом находятся объекты разного класса (например, эконом 
и бизнес); при включении в оценку дополнительных ценообразующих факторов 
цены всех объектов, находящихся в выборке, должны быть приведены к цене 
эталонного объекта. Данное действие требует введения дополнительных поправок. 

Построенная при помощи модели GRID интерактивная карта может быть 
использована: 

1) при исследовании наиболее выгодных мест для застройки или для опреде-
ления рыночной стоимости, при массовой оценке. Например, застройщики 
в ходе строительства новых объектов часто делают переоценку будущих 
квартир, и для оценки они используют методы массовой оценки. Поэтому 
метод оценки, который рассмотрен в данной исследовательской работе, 
может активно использоваться застройщиками, так как он может по-
казывать не только значение рыночной стоимости в определенной зоне, 
но и отражает распределение рыночной стоимости в пространстве, при 
этом показывая стоимость объектов у конкурентов; 

2) для получения информации о значении рыночной стоимости квартир 
в любом районе или доме, без помощи оценщиков. Данный факт позволяет 
сократить время оценки;

3) при определении цены, по которой может быть продан объект недвижи-
мости (в нашем примере квартира); 

4) при изъятии объектов недвижимости, для определения их рыночной стои-
мости. Информация о рыночной стоимости необходима, чтобы определить 
размер компенсации за изъятие. При продаже объекта недвижимости 
органом государственной власти через аукцион так же определяется его 
рыночная стоимость. Более подробно информация указана в ст. 8 Феде-
рального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации» (Об оценочной…, 1998);

5) при определении кадастровой стоимости, так как согласно 237-ФЗ (ред. 
от 30 декабря 2021 г.) «О государственной кадастровой оценке», кадастро-
вая стоимость определяется с применением методов массовой оценки 
(О государственной…, 2021). Данная карта поможет более точно прово-
дить массовую оценку, а значит, поможет уменьшить количество преце-
дентов, связанных с оспариванием кадастровой стоимости в суде. Данная 
геоинформационная система не противоречит ст. 3 Федерального закона 
от 3 июля 2016 г. № 237-ФЗ (ред. от 30 декабря 2021 г.) «О государственной 
кадастровой оценке» (О государственной…, 2021).

Необходимо отметить, что целью построения предлагаемой интерактивной карты 
является отражение распределения рыночной стоимости объектов жилой недвижи-
мости в пространстве, а также определение наиболее вероятной цены, по которой 
интересующий объект оценки может быть отчужден (передан в собственность 
другому лицу) на открытом рынке в условиях конкуренции (Об оценочной…, 1998).

3. Сравнительный анализ интерактивных карт распределения 
рыночной стоимости по периодам времени 

Главным преимуществом пространственного метода оценки является возмож-
ность отображать распределение рыночной стоимости в пространстве. Однако 
данное распределение может изменяться со временем. В данном разделе будет 
рассмотрена динамика рыночной стоимости однокомнатных квартир в Выборг-
ском районе Санкт-Петербурга. 
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Для отображения движения рыночной стоимости в пространстве необходимо 
построить интерактивные карты распределения рыночной стоимости в данном 
районе, схожие с картой, представленной на рис. 1.

Для построения интерактивных карт была собрана информация о продаваемых 
однокомнатных квартирах в Выборгском районе на 24 марта 2023 г., всего в про-
даже 400 квартир. Ранее, 14 ноября 2022 г., автором была собрана база данных 
о продаже квартир во всех районах СПб, в том числе и в Выборгском. На тот 
момент в продаже находилось 620 квартир. 

Аналогично примеру, ранее приведенному для Василеостровского района, для 
дальнейшего пространственного анализа и зонирования территории все значения 
рыночной стоимости 1 м2 были разделены на интервалы. Далее приведен пример 
для выборки на 14 ноября 2022 г. и для выборки на 24 марта 2023 г. В каждом слу-
чае были определены необходимые интервалы. При анализе последней выборки 
число групп, определенное по формуле Стерджесса (Sturges, 1926), составило:

n = 1 + 3,332log10 620 ≈ 10,
где n — количество интервалов, 620 — количество наблюдений.

Далее была определена ширина равного интервала (сечение изолиний) (Sturges, 
1926): 

где  Xmax, Xmin — максимальное и минимальное значения признака в совокупности.

Рис. 2. Карта распределения рыночной стоимости 1 м2 для однокомнатных квартир в Выборгском 
районе, построенная методом GRID на 14 ноября 2022 г.
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Карта распределения рыночной стоимости 1 м2 для однокомнатных квартир, 
построенная с применением метода GRID на 14 ноября 2022 г., представлена 
на рис. 2, где белым цветом отмечены зоны с наименьшей рыночной стоимостью 
за один квадратный метр, а черным — с наибольшей.

Для отображения движения рыночной стоимости в пространстве необходимо 
построить новую интерактивную карту по данным, собранным 24 марта 2023 г. 
Чтобы отобразить движение рыночной стоимости в пространстве, необходимо 
новую карту строить по ранее выделенным равным интервалам, так как новые 
данные имеют другие максимальные и минимальные значения, а значит, и ши-
рину равных интервалов. В данном случае при построении новой интерактивной 
карты была сохранена ширина интервала, равная 32 482,3 руб.

Карта распределения рыночной стоимости 1 м2 для однокомнатных квартир, по-
строенная с применением метода GRID на 24 марта 2023 г., представлена на рис. 3.

Рис. 3. Карта распределения рыночной стоимости 1 м2 для однокомнатных квартир в Выборгском 
районе, построенная методом GRID на 24 марта 2023 г.

В представленной на рис. 3 карте отмечено, как смещаются изолинии ранее 
построенных зон. Изолиния — это кривая, соединяющая точки с одинаковой 
заданной величиной какого-либо показателя (Капралов, Кошкарев, Тикунов, 
2005). В данном исследовании изолинии отображают границы зон со значениями 
равных интервалов. 

Видно, что за период с 14 ноября 2022 г. по 24 марта 2023 г. распределение 
рыночной стоимости в пространстве сильно изменилось. Можно наблюдать 
не только смещение зон, но и полное отсутствие некоторых. Например, зона 
с интервалом 422 062,7–454 545,0 руб. за 1 м2 на 24 марта 2023 г. отсутствует, это 
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может быть связано с тем, что на рынке нет предложения по продаже квартир 
с таким значением рыночной стоимости 1 м2. 

Заключение

Рассматриваемый в данной работе пространственный метод оценки содержит 
элементы сравнительного подхода, так как оценка объектов недвижимости в дан-
ном методе происходит также по ближайшим объектам-аналогам, как и в срав-
нительном подходе. Отличительной чертой пространственного метода оценки 
является то, что весовые коэффициенты объектов-аналогов, при определении 
средней цены объекта оценки, зависят от расстояния между объектом оценки 
и объектами-аналогами. Чем ближе объект-аналог расположен к объекту оценки, 
тем больше его весовой коэффициент. 

Сравнительный подход в оценке недвижимости более предпочтителен для 
оценщиков по сравнению с затратным и доходным подходом, так как он позволяет 
оценить объект недвижимости на основе средней цены сопоставимых соседних 
объектов. Однако, если для оценки отобрать только похожие на объект оценки 
объекты-аналоги, то расстояние между объектом оценки и объектом-аналогом 
будет единственным фактором, определяющим цену объекта оценки. В данной 
работе метод построения цифровой модели рельефа позволяет отразить распре-
деление рыночной стоимости жилой недвижимости в пространстве. 

В ходе сравнения результатов оценки при использовании модели регулярной 
сети высот с моделью машинного обучения были получены следующие отличия: 
математическое ожидание относительной разности измерений при использовании 
модели машинного обучения превысило математическое ожидание относитель-
ной разности измерений, полученного при помощи модели GRID практически 
в 10 раз, а стандартное отклонение в 3,7 раза; модель машинного обучения могла 
учитывать такие факторы, как торг и расходы на продажу. Обычно данные фак-
торы снижают рыночную стоимость объекта, однако данные факторы пока что 
не были учтены в рассматриваемой нами модели; модель МО отражает диапазон 
рыночной стоимости, однако разница между границами диапазона может пре-
вышать миллионы рублей.

Основным преимуществом использования рассматриваемой модели при 
массовой оценке рыночной стоимости является возможность построения 
интерактивной карты, которая не только отражает распределение рыночной 
стоимости, но и позволяет определить ее значение для объекта оценки в лю-
бой точке обозреваемого пространства. Важно также сказать, что распределе-
ние рыночной стоимости изменяется со временем. Рассматриваемый в статье 
метод позволяет отображать изменение распределения рыночной стоимости 
в пространстве со временем. Отсюда возникает еще оно преимущество дан-
ного метода — это возможность отображения движения рыночной стоимости 
в пространстве. При этом стоит отметить, что карта распределения рыночной 
стоимости позволяет увидеть, как фактор местоположения влияет на значе-
ние рыночной стоимости. Данные результаты не входят ни в один из методов 
оценки, используемых ранее.

Рассматриваемая в работе модель имеет и ряд недостатков, таких как: модель 
может показывать неточные результаты оценки, если рядом находятся объекты 
разного класса (например, эконом и бизнес); при включении в оценку дополни-
тельных ценообразующих факторов цена всех объектов, находящихся в выборке, 
должна быть приведена к цене эталонного объекта. Данная манипуляция требует 
введения дополнительных поправок. 
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Построенная методом GRID интерактивная карта может быть использована: 
при определении наиболее выгодных мест для застройки или для определения 
рыночной стоимости, при массовой оценке; для получения реальной информации 
о рыночной стоимости на квартиры в конкретных частях района или города; при 
определении цены, по которой объект недвижимости может быть продан. Также 
данная интерактивная карта может быть использована при решении вопросов, 
связанных с массовой оценкой объектов недвижимости, например при изъятии 
объектов недвижимости или установлении их кадастровой стоимости.
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