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Практика применения массовой оценки является общепринятой во

всем мире и позволяет государству осуществлять оценку большого
числа объектов недвижимости с минимальными затратами времени и
средств. Сегодня Российская Федерация находится в преддверии
введения налогообложения жилой и нежилой недвижимости по ры-
ночной стоимости, что обуславливает необходимость выбора базовой,
наиболее эффективной методики массовой оценки.

Статья посвящена решению вопросов автоматизации метода дис-
кретного пространственно-параметрического моделирования в целях
проведения массовой оценки недвижимости сравнительным подходом
и направлена на обоснование использования данной методики с по-
зиции минимизации затрат на ее проведение.

Во всех развитых странах для определения налого-
вой базы применяется массовая оценка – практика
оценки по множеству объектов недвижимости на опре-
деленную дату путем систематического и единообраз-
ного применения методов оценки и методик, которые
учитывают статистическое обозрение и анализ ре-
зультатов [7, с. 173]. Можно выделить ряд принципов
присущих на современном этапе массовой оценки не-
движимости:
· массовая оценка во многих странах разрабатывалась в

первую очередь с целью налогообложения объектов не-
движимости;

· массовая оценка принципиально отличается от индивиду-
альной тем, что оперирует не единичными результатами, а
статистическими диапазонами значений параметров. Про-
цедуры массовой оценки подразумевают построение оце-
ночных моделей (выраженных в виде уравнений, таблиц и
схем), применение стандартных методик и статистического
контроля качества выполнения расчетов;

· массовая оценка может опираться на все три оценочных
подхода (затратный, сравнительный и доходный), однако
сравнительный подход в силу ряда своих особенностей
является наиболее распространенным, если не сказать ба-
зовым1. Прежде всего, он является методом прямого мо-
делирования факторов спроса и предложения [3, с. 256];

· проведение массовой оценки требует использования ма-
тематико-статистических методов [13], наибольшее рас-
пространение в массовой оценке на теоретическом и
практическом уровне получила методика корреляционно -
регрессионного моделирования (КРМ) [1, 2, 6, 11, 14].

В практическом применении метода КРМ для массовой
оценки стоимости недвижимости существует ряд мето-
дических недостатков, которые существенно усложняют
достижение конечного результата, а также вносят боль-
шую субъективность в оценку стоимости [4, 8, 9].

1Преимущественное положение сравнительного подхода обо-
значено в проекте Федерального стандарта оценки «Определе-
ние кадастровой стоимости объектов недвижимости (ФСО №4)».

Альтернативная методология представляет собой
дискретное пространственно-параметрическое модели-
рование (ДППМ), базирующаяся на кластерном анализе
данных [8, c. 266-319]. Кластерный анализ направлен на
классификацию объектов на относительно гомогенные
группы, исходя из рассматриваемого набора перемен-
ных. Применение данной методики позволяет избежать
проблем и трудностей, возникающих в методе КРМ. Не-
обходимость использования альтернативных (нестан-
дартных) методов в массовой оценке также отмечается
и в зарубежной практике [12].

Однако на сегодняшний момент не в полной мере
представлены способы автоматизации данной методи-
ки, в связи с чем возникают доводы о высоких затратах
на проведение массовой оценки методом ДППМ. Далее
будет приведен пример возможной автоматизации эта-
пов метода ДППМ, в частности, построение предвари-
тельной ДППМ, с использованием распространенной и
общедоступной программы Microsoft Office. Общий алго-
ритм ДППМ представлен на рис. 1.

Рис. 1. Алгоритм проведения массовой
оценки методом ДППМ



Лапко К.С. ПРОВЕДЕНИЕ МАССОВОЙ ОЦЕНКИ НЕДВИЖИМОСТИ

1

Следует отметить, что метод ДППМ рассматривает
этап сбора рыночной информации и формирования
первичных данных для последующего построения мо-
дели массовой оценки не как оторванный процесс от
составления модели массовой оценки, а тесно связан
с ним в части изначального представления рыночной
общей информации в самой ДППМ, которое направ-
ленно на анализ рынка недвижимости, выявления за-
кономерностей и связей. В данном случае предвари-
тельная ДППМ должна формироваться и охватывать
все существующие факторы предложенные рынком
недвижимости, т.е. факторы, актуальные на момент
построения модели.

Представление ценообразующих факторов2 в пред-
варительной ДППМ позволяет рационально распоря-
диться всей рыночной информацией, обеспечить объ-
ективный подход к формированию репрезентативной
выборки. При этом можно не прибегать к случайному
отбору, например, с использованием метода Монте-
Карло, а очистить только выбросы, существующие в
малых кластерах (выборках) сформированных пред-
варительной ДППМ.

Таким образом, количество всех объектов подлежа-
щих изучению (генеральная совокупность) не будет
отсеиваться дважды: при случайном (систематиче-
ском, типическом) отборе и на предварительном этапе
построения модели. В связи с данным предложением
репрезентативная выборка будет обеспечена боль-
шим объемом данных.

Кластеризацию базы данных можно проводить в
приложении Microsoft Office Access3 с помощью созда-
ния запроса4 и последующего использования инстру-
мента «сводная таблица», исходя из имеющего набо-
ра характеристик (влияющих признаков, ценообра-
зующих факторов) и результирующего показателя
(цена предложения, цена спроса, цена сделки, ставка
аренды). Например, база данных содержит ценообра-
зующие факторы (округ, район, тип, количество ком-
нат) жилой недвижимости и результирующий показа-
тель (удельная цена предложения) (рис. 2).

К данной таблице необходимо создать запрос с груп-
пировкой данных и дополнить его вычисляемыми поля-
ми. Групповые операции предназначены для статистиче-
ской обработки данных. Группа исходных строк порожда-
ет одну результирующую строку. Группа формируется на
основе равенства значений некоторых полей. Для всех
полей, формирующих группу, должна быть задана опе-
рация «группировка». Поскольку значения в этих полях
равны между собой, они могут быть представлены един-
ственной строкой. Значения в остальных полях могут не
совпадать и для того, чтобы из наборов значений каждо-
го столбца сформировать единственное результирую-
щее значение, над этими столбцами выполняются неко-
торые групповые операции (например, вычисление сум-
мы или среднего арифметического).

2 Ценообразующие факторы – факторы, непосредственно по-
влиявшие на назначение цены (заключение сделки) и способные
оказать значимое (незначимое) влияние на определение стоимо-
сти в моделях массовой оценки.

3 Microsoft Access является стандартным приложением Microsoft
Office и представляет собой реляционную систему управления ба-
зами данных. Реляционная модель данных представляется сово-
купностью двумерных (столбцы и строки) таблиц (объектов модели).

4 Запрос – это объект Access, с помощью которого пользова-
тель может получить нужные данные, выбранные по некоторым
признакам из одной или нескольких таблиц.

Рис. 2 Фрагмент базы данных по жилой недвижи-
мости, представленной в среде MS Access

Рис. 3. Бланк запроса на группировку данных и
расчет статистических характеристик, представ-

ленный в среде MS Access

Таким образом, по ценообразующим факторам будет
применяться операция «группировка», для показателя
«удельная цена» (в рамках образующихся групп – кла-
стеров) необходимо рассчитать статистические харак-
теристики. Большинство основных статистических ха-
рактеристик представлены в MS Access стандартным
набором. В целях построения предварительной ДППМ
необходимо использовать (рис. 3).
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· Avg – среднее арифметическое;
· Min – минимальное значение;
· Max – максимальное значение;
· Count – количество элементов в группе;
· StDev – стандартное отклонение.

Для расчета погрешности в определении среднего (1)
[8, c. 300] следует в запросе создать выражение с вы-
числяемым полем, воспользовавшись функциями SQL
(structured query language) (2).

)1n(/S2(/ --+=d , (1)

где
S – среднеквадратическое отклонение;
n – объем выборки.

(2 * StDev([udelprice1])) /
/ (Sqr(Count([udelprice1]) - 1)), (2)

где
Sqr – корень квадратный.
Ввод выражений возможен в среде Access не только

вручную, но и с помощью удобного инструмента «по-
строитель выражений» (рис. 4).

Рис. 4. Использование инструмента «построитель
выражения» для создания формулы

Рис. 5. Представление данных в режиме
«сводная таблица»

После проведенных действий на выходе будет полу-
чена таблица (запрос), где строки будут сгруппирова-
ны по ценообразующим факторам, т.е. образованы
гомогенные группы – малые кластеры с расчетными
значениями статистических характеристик. В даль-
нейшем, запрос может быть представлен в виде свод-
ной таблицы (рис. 5), позволяющий провести анализ и
перейти к последующим этапам.

При этом можно проводить группировку (последова-
тельное сечение) на различных уровнях ценообра-
зующих факторов, например, группировка и расчет
статистических характеристик только по округам без
рассечения по районам и т.д.

Таким образом, применение метода дискретного
пространственно-параметрического моделирования в
массовой оценке стоимости недвижимости может эф-
фективно реализовываться с использованием обще-
доступных компьютерных программ без использования
специальных пакетов, например, Statistica, аналогично
применению корреляционно-регрессионного анализа в
MS Excel.
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Лапко Константин Сергеевич

РЕЦЕНЗИЯ
В настоящее время в российском государстве активно проводятся ре-

формы в налоговой системе, одним из направлений которых является
совершенствование механизмов взимания платежей и дальнейшее увели-
чение доходов бюджета за счет сделок с объектами недвижимости, нахо-
дящимися в государственной и муниципальной собственности.

Однако с каждым годом при реализации поставленных задач возникает
все больше проблем, связанных с рациональной и вместе с тем эффек-
тивной массовой оценкой тех или иных объектов недвижимости. Данная
ситуация особенно свойственна крупным городам, где проведение оценки
отдельно взятого объекта требует огромных издержек, как для государст-
венного бюджета, так и для хозяйствующих субъектов.

Таким образом, выбранное направление исследования: необходи-
мость внедрения альтернативных методов массовой оценки налого-
облагаемой базы и их автоматизация дает твердое основание пола-
гать, что предложенная тема весьма актуальна.

Особый интерес в практическом применении представляет собой рас-
сматриваемый способ автоматизации построения дискретной простран-
ственно-параметрической модели доступными каждому пользователю
средствами MS Office, а также указанный в статье комплексный практи-
ческий алгоритм полного цикла массовой оценки недвижимости методом
дискретного пространственно-параметрического моделирования. Чет-
кость и ясность каждой ступени автоматизации алгоритма позволяет
сократить время построения дискретной пространственно-параметри-
ческой модели и может эффективно использоваться практикующими
оценщиками.

Представленная структура научной статьи полностью отражает ло-
гику подхода автора к исследуемой проблематике.

Подводя итоги ко всему вышесказанному, можно сделать вывод, что
основные научные результаты изложенные в статье имеют важное
теоретическое и практическое значение, рецензируемая статья соот-
ветствует требованиям предъявляемым к научным публикациям и
может быть рекомендована к публикации.

Стерник С.Г., д.э.н., профессор кафедры антикризисного, госу-
дарственного и муниципального управления Всероссийской государ-
ственной налоговой академии Министерства финансов РФ

1.1. AUTOMATION OF DISCRETE
SPACE-PARAMETRIC MODELING
METHODOLOGY WITH A VIEW TO

REALIZE REAL ESTATE MASS
APPRAISAL

K.S. Lapko, Candidate of Economic Science, Lecturer,
Depute Manager of Chair «Crisis management, State and

Municipal Administration»

Russian state tax academy of Ministry
of finance of Russian Federation

Mass appraisal is common practice all over the world
and it makes possible to carry out appraisal a large num-
bers of properties with minimum costs of labour hour and
money. Today Russia is on the threshold of imposition of a
real estate taxation at market value, that causes necessity
of choice of a base, most effective mass appraisal meth-
odology.

This article dedication to solve questions of automation
discrete space-parametric modeling method with a view to

realize real estate mass appraisal by market approach and
directed to substantiation of using this methodology from a
position of implementation costs minimization.
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