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Подходы к расчету кадастровой стоимости. Возникающие
при этом трудности.

Метод математического
моделирования

Альтернативная оценка

Индивидуальная оценка

Номинальная оценка

Метод выделения
эталонного земельного

участка

Точность и сложность расчетов
значений факторов стоимости

(большие объемы данных)

Построение статистически
значимой модели.

Анализ полученных результатов.
Экономический анализ.



Цели и задачи программного комплекса

•Автоматизация работ по кадастровой оценке земельных участков
(сокращение временных и человеческих затрат на всех этапах
проведения работ)

•Ввод (импорт/расчет) информации по земельным участкам, факторам
стоимости, рыночной информации, в том числе с использованием обмена
данных с базами данных автоматизированной информационной системы
государственного кадастра недвижимости (АИС ГКН);
•Расчет кадастровой стоимости земельных участков;
•Формирование итоговых отчетных документов;
•Экономический анализ, полученных в результате кадастровой оценки
данных.

•Предоставление единого информационного ресурса (наличие в
системе единой базы данных, содержащей в себе всю необходимую
информации, наличие в системе модуля для обработки
картографических данных)



Модули расчета кадастровой стоимости/формирования итоговых
отчетных документов

Схема КСПО

СПО
“СОД”

СПО
“ПРОМ”

СПО
“ООТ”

СПО
“НП”

Модуль
администрирования

Графический
модуль

Хранилище
данных



1. Локально – при размещении базы данных на рабочей станции.
2. Удаленно – при размещении базы данных на сервере.

Доступ к системе



Справочная информация



Импорт и анализ информации об объектах оценки и
рыночной информации



Импорт и анализ информации об объектах оценки и
рыночной информации



Факторы стоимости. Преобразования факторов стоимости

Номинальные

Факторы стоимости

Количественные Качественные

Дискретные Непрерывные Ранговые

Семантические Графические



Выбор факторов стоимости



Точность и сложность расчетов значений факторов
стоимости (большие объемы данных)



Типы расчетов графического модуля

•Привязка слоев к факторам стоимости
•Выбор типов расчета для каждого фактора стоимости
•Автоматизированная привязка слоя улиц к справочнику КЛАДР
•Автоматизированная привязка оо и ри к слоям ЗУ, КК, Улиц
•Расчет значение факторов для оо и ри

•Для количественных факторов стоимости
•Расстояние до центра ближайшего (используется в случае точечных
объектов на слое фактора стоимости)
•Расстояние до границы ближайшего (используется в случае площадных
объектов на слое фактора стоимости)
•Процент покрытия
•Количество объектов

•Для качественных факторов стоимости
•Наличие фактора на расчетном слое
•Наличие фактора на кадастровом квартале
•Принадлежность к зоне



Точность и сложность расчетов значений факторов
стоимости (большие объемы данных)

•На основании слоя земельных
участков
•На основании слоя улиц и слоя
кадастровых кварталов
•На основании слоя кадастровых
кварталов

Точность определения расстояний при наличии естественных преград?

1.Расчет значений факторов стоимости для объектов оценки и рыночной информации
будет произведен в одних и тех условиях.
2.Сам процесс моделирования – это поиск зависимости между теми факторами стоимости, 
что были рассчитаны и рыночной информации. И при равномерном распределении рыночной
информации можно говорить о том, что такая зависимость действительно имеет место.



Группировка объектов



Репрезентативность факторов стоимости

Для качественных факторов каждое значение
качественного фактора, присутствующее в
объектах оценки должно присутствовать хотя
бы один раз в рыночных объектах.
При этом для улучшения качества желательно
присутствие каждого значения качественного
фактора не менее 6 раз.

Для количественных факторов: 
допускается сужение интервала в

рыночных объектах не более чем на 10%.



1. Отсутствие репрезентативности
факторов стоимости может привести к
получению выбросов в итоговых
результатах, что само по себе не так
просто отследить при разнородности
полученных результатов. Необходим
более детальный экономический анализ, 
сравнение с результатами предыдущего
тура оценки.

Репрезентативность факторов стоимости

7ВРИ. Земельные участки, 
предназначенные для размещения
офисных зданий делового и
коммерческого назначения. 
Свердловская область.



Репрезентативность факторов стоимости



Репрезентативность факторов стоимости

+ Увеличение коэффициента
детерминации.
+ Уменьшение
среднеквадратической ошибки
- Усложнение модели



Коэффициент корреляции. Коллинеарность и
мультиколлинеарность факторов стоимости

Рекомендуется не использовать в моделировании факторы стоимости, 
коэффициент взаимной корреляции которых превышает по модулю 0,7.

Факторы на которых строилась
модель

Факторы с сильной корреляцией



Коэффициент корреляции. Коллинеарность и
мультиколлинеарность факторов стоимости

Это означает, что изменится тип влияния фактор стоимости на кадастровую стоимость. Т.е. если
изначально фактор оказывал на рыночную стоимость прямое влияние, то на кадастровую стоимость фактор
будет оказывать обратное влияние. 

Этот факт очень важен, так как с экономической точки зрения модель перестает быть обоснованной. 



Коэффициент корреляции. Коллинеарность и
мультиколлинеарность факторов стоимости



Отсев рыночной информации согласно критериям



Анализ полученных результатов. Экономический анализ.

Сравнение рыночной информации по 7 ВРИ
Свердловской области 2007 – 2010 года оценки



Анализ рыночной информации
позволяет провести сравнение в
абсолютных и относительных
величинах средних показателей
упрс относительно текущего и
предыдущего туров оценки.

Анализ полученных результатов. Экономический анализ.



Анализ полученных результатов. Экономический анализ.



1. Анализ результатов расчета позволяет сравнить результаты текущего и
предыдущих туров для объектов оценки в разрезе территории, а также
непосредственно в разрезе конкретного земельного участка.

2. Выявить наибольшие отклонения в упкс для конкретных объектов оценки.

Анализ полученных результатов. Экономический анализ.



Сертификация комплекса программного обеспечения



Спасибо за внимание

Сайт организации: www.gkr.su
Сопровождение: support_np@gkr.su


