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Для новых и реконструируемых зданий: 
А − наивысший (отклонение удельного пока-
зателя энергоэффективности по сравнению с 
базовым менее -45%). 
В++, В+ − повышенные (отклонение от -26 до 
-45%). 
В − высокий (от -11 до -25%). 
С − нормальный (от +5 до -10%). 

Для существующих зданий: 
D − пониженный (от +6 до +50%). 
E − низший (более +51%) 

Исходя из результатов расчетов и факти-
ческих данных о показателях удельного рас-
хода тепловой энергии на отопление здания, 
можно сделать вывод, что по проектному ар-
хитектурно-планировочному решению здание 
учебно-лабораторного корпуса АлтГТУ отно-
силось бы к классу энергоэффективности «С» 

 нормальный. Но если оценить фактическое 
отклонение удельного расхода тепловой 
энергии на отопление здания, (оно составля-

ет 11,03 кДж/м
3
Ссут), то здание попадает в 

класс энергоэффективности «В»  высокий. 

Эти показатели достигнуты за счет следую-
щих энергосберегающих мероприятий: 

- в качестве утеплителя используются 
эффективные теплоизоляционные материа-
лы с коэффициентом теплопроводности 

0,045 Вт/(м
2
С) и менее; 

- в здании устанавливаются эффективные 
стеклопакеты с высоким сопротивлением 
теплопередаче; 

- в здании предусматривается приточно–
вытяжная вентиляция; 

- устроены тамбурные помещения за 
входными дверями в помещениях обще-
ственного назначения с устройством воздуш-
но-тепловых завес. 
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В статье приведен подробный анализ существующих методов оценки жилой недвижи-

мости. Рассмотрены классические методики оценки и приведены новые алгоритмы. Также 
представлена разработанная автором концепция оценки жилой недвижимости на базе ги-
бридных экспертных систем. 
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ВВЕДЕНИЕ 

На сегодняшний день оценка объектов 
недвижимости осуществляется с учетом того, 
что любая недвижимость представляет собой 
определенный товар. Несмотря на то, что 
оценка недвижимости – это наиболее рас-
пространенный вид оценки, в то же время он 
остается наиболее сложным и ответствен-
ным, т.к. на стоимость недвижимости влияет 
огромное количество факторов – и месторас-
положение, и конструктивные особенности, и 
доступность, и техническое состояние. Но 
кроме этого есть дополнительные факторы, 
правильно учесть которые в оценке недви-
жимости могут только профессионалы высо-

кого уровня. Это сложные инженерные си-
стемы и оборудование, неотъемлемые от 
объекта и отличающие его от прочих анало-
гов, это историческая или культурная цен-
ность, рыночные факторы спроса и предло-
жения и многое другое. К тому же методоло-
гическая база оценочной деятельности ха-
рактеризуется высокой степенью динамично-
сти в соответствии с процессами на микро- и 
макроэкономическом уровнях. 

 
ПОСТАНОВКА ЗАДАЧИ 
В современных условиях рынка незави-

симая оценка стоимости жилой недвижимо-
сти необходима: для получения кредита (ипо-
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теки) под залог недвижимого имущества; для 
определения страховых сумм; при имуще-
ственных и судебных спорах; при кадастро-
вой оценке для целей налогообложения; при 
использовании прав наследования, а также 
при внесении объекта в качестве доли в 
уставный капитал предприятия. 

Классический процесс оценки жилой не-
движимости включает в себя следующие эта-
пы: 

1) Определение целей и задачи оценки 
(вид определяемой стоимости, установление 
оцениваемых имущественных прав, дата 
оценки); 

2) Составление плана и договора на 
проведение оценки (график работ по оценке, 
источники информации, выбор методов оцен-
ки, затраты на проведение оценки, денежное 
вознаграждение за проведение оценки, со-
ставление договора на оценку); 

3) Сбор и анализ информации (осмотр 
объекта и прилегающей территории, юриди-
ческое описание объекта недвижимости, фи-
зические характеристики и местоположение, 
экономическая информация, проверка досто-
верности собранной информации, анализ и 
обработка информации); 

4) Анализ лучшего и наиболее эффек-
тивного использования; 

5) Расчет оценочной стоимости объекта 
недвижимости на основе трех подходов 
(оценка стоимости на основе доходного под-
хода, оценка стоимости на основе сравни-
тельного подхода, оценка стоимости на осно-
ве затратного подхода); 

6) Согласование полученных результа-
тов и выведение итоговой величины стоимо-
сти объекта недвижимости; 

7) Составление отчета об оценке. 
 
ОБЗОР И АНАЛИЗ СОВРЕМЕННЫХ 

МЕТОДОВ ОЦЕНКИ СТОИМОСТИ ЖИЛОЙ 
НЕДВИЖИМОСТИ 

Нормативно-правовая база оценочной 
деятельности в РФ состоит из законодатель-
ных актов и региональных органов исполни-
тельной власти, комплекса методических ука-
заний, инструкций и материалов по оценке 
недвижимости, Международных и Европей-
ских Стандартов Оценки, а также стандартов 
и других документов Российского Общества 
Оценщиков. 

Но основополагающим документом яв-
ляется Федеральный закон «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» № 
135-ФЗ от 29.06.1998 г., в котором пописаны 
основные понятия, объекты и субъекты оце-

ночной деятельности, а также основания для 
осуществления оценки и ее подходы и мето-
ды. Согласно данному закону и Федеральным 
стандартам оценки (ФСО) в РФ существует 3 
основных подхода для оценки жилой недви-
жимости (рисунок 1). 

Доходный подход используется только 
для оценки доходной недвижимости, то есть 
такой недвижимости, единственной целью ко-
торой является получение дохода, и в его ос-
нове лежат следующие принципы оценки не-
движимости: 

 принцип ожидания (стоимость объек-
та, приносящего доход, определяется теку-
щей стоимостью будущих доходов, которые 
этот объект принесет); 

 принцип замещения (стоимость объ-
екта недвижимости имеет тенденцию уста-
навливаться на уровне величины эффектив-
ного капиталовложения, необходимого для 
приобретения сопоставимого, замещающего 
объекта, приносящего желаемую прибыль) 
[2]. 

Сущность доходного подхода состоит в 
оценке текущей (сегодняшней) стоимости бу-
дущих выгод, которые как ожидается, прине-
сут эксплуатация и возможная продажа в 
дальнейшем недвижимого имущества, т. е. 
путем капитализации дохода. 

Исходной предпосылкой применения 
сравнительного подхода к оценке недвижи-
мости является наличие развитого рынка не-
движимости. В основе данного метода лежат 
следующие принципы оценки недвижимости: 

 принцип спроса и предложения (су-
ществует взаимосвязь между потребностью в 
объекте недвижимости и ограниченностью ее 
предложения); 

 принцип замещения (осведомленный, 
разумный покупатель не заплатит за объект 
недвижимости больше, чем цена приобрете-
ния (предложения) на том же рынке другого 
объекта недвижимости, имеющего аналогич-
ную полезность). 

Сущность сравнительного подхода к 
оценке стоимости недвижимости состоит в 
формировании заключения о рыночной стои-
мости объекта на основании обработки дан-
ных о ценах сделок (купли-продажи или 
аренды) с объектами, подобными (аналогич-
ными) объекту оценки по набору ценообра-
зующих факторов (объектами сравнения) [5]. 
При этом имеется в виду, что понятие рыноч-
ной стоимости по сути своей совпадает с по-
нятием равновесной цены, которая оказыва-
ется функцией только количественных харак- 
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ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ 
(Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией) 

ДОХОДНЫЙ СРАВНИТЕЛЬНЫЙ (РЫНОЧНЫЙ) ЗАТРАТНЫЙ (ИМУЩЕСТВЕННЫЙ) 

Совокупность методов 
оценки стоимости объекта 
оценки, основанных на 
определении ожидаемых 
доходов от использования 
объекта оценки 

Совокупность методов оценки стоимости 
объекта оценки, основанных на сравнении 
объекта оценки с объектами-аналогами, в 
отношении которых имеется информация о 
ценах. 

Совокупность методов оценки стоимо-
сти объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для 
воспроизводства или замещения объ-
екта оценки с учетом износа и устаре-
вания на дату оценки. 

МЕТОДЫ ОЦЕНКИ (последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода ин-
формации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке) 

 капитализации; 

 дисконтированных 
денежных потоков 

 метод сравнения продаж 

 метод валового рентного мультипликато-
ра 

 метод сравнения продаж; 

 метод распределения; 

 метод выделения; 

 метод разбивки на участки; 

 техника остатка для земли; 

 капитализации чистой земель-
ной ренты 

 

Рисунок 1 - Классификация подходов к оценке жилой недвижимости 
 
 

 
 

Рисунок 2 - Периоды жизни объекта 
недвижимости и характеризующие их 

оценочные показатели 
 

теристик исчерпывающе полной совокупности 
ценообразующих факторов, определяющих 
спрос и предложение для объектов сравне-
ния.Затратный подход − совокупность мето-
дов оценки стоимости объекта недвижимости, 
основанных на определении затрат, необхо-
димых для восстановления либо замещения 
объекта недвижимости, с учетом его износа. 
Затратный подход основан на принципе за-
мещения, согласно которому предполагается, 
что разумный покупатель не заплатит за объ-
ект недвижимости больше, чем стоимость 
строительства объекта, аналогичного по сво-
ей полезности оцениваемому объекту. Износ 
в оценочной практике необходимо отличать 
по смыслу от подобного термина, используе-
мого в бухгалтерском учете (начисление из-
носа). Оценочный износ − один из основных 
параметров, позволяющих рассчитать теку-
щую стоимость объекта оценки на конкрет-
ную дату. 

Таким образом, учет износа объекта − 
это своего рода корректировка стоимости 

вновь воспроизведенного здания (воспроиз-
ве-денного с помощью затратного подхода) 
для того, чтобы определить стоимость 
оцениваемого объекта [3]. Совокупный 
накопленный износ являет-ся функцией 
времени жизни объекта (рисунок 2). 

Существует также массовая оценка жи-
лой недвижимости. Опыт применения мето-
дов массовой оценки отражен в международ-
ных стандартах оценки (МР 13 МСО), стан-
дартах международной ассоциации налого-
вых оценщиков (IAAO), американских стан-
дартах оценки (USPAD). Массовая оценка 
жилой недвижимости − это специальный под-
ход к упрощенной оценке большой группы 
однородных объектов. Такая оценка произво-
дится по определенной методике: для оцени-
ваемого объекта определяется соответству-
ющий набор значений фиксированного мно-
жества его параметров, а затем по неизмен-
ным для всех объектов правилам формиру-
ется значение оценки. 

На современном этапе развития методик 
массовых оценок в России наибольшее рас-
пространение получила общепринятая в ми-
ровой практике методология корреляционно-
регриссионного моделирования (КРМ). Эта 
методология предполагает построение стати-
стических моделей, описывающих количе-
ственную зависимость исследуемого резуль-
тирующего признака (стоимость, ставка 
аренды) от характеристик (влияющих призна-
ков, ценообразующих факторов) объектов-
аналогов, для которых известна рыночная 
ценовая информация. 

Альтернативная методология представ-
ляет собой дискретное пространственно − 
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параметрическое моделирование (ДППМ), 
базирующаяся на кластерном анализе дан-
ных [4]. В последнее время выделяют боль-
шую новую группу методов, разработанных 
нашими учеными. 

1) Аддитивная модель – стоимость жи-
лой недвижимости выражена суммой харак-
теристик, умноженной на тот вес, с которым 
эта характеристика влияет на цену. Достоин-
ства: достаточно проста и не требует слож-
ных математических расчетов. Недостатки: 
постоянное накапливание стоимости в зави-
симости от количества характеристик может 
привести к довольно большим ошибкам сто-
имости жилой недвижимости, а следователь-
но делает ее достаточно неудобной для рас-
чета цен больших групп объектов.Область 
применения: применяется для оценки новых 
квартир внутри одного дома, как наиболее 
простой способ вычислить цену каждой квар-
тиры, не прибегая к сложным методам, когда 
одна характеристика влияет на другую, как 
например, станция метро и расстояние до 
этой станции. Эта модель может применяться 
для относительно небольших и наиболее ти-
пичных объектов жилой недвижимости. 

2) Мультипликативная модель – это 
произведение характеристик и их весов. Сле-
довательно, характеристики могут компенси-
ровать друг друга, что делает возможным ис-
пользование связанных дрыг с другом пара-
метров. Достоинства: модель намного точнее 
аддитивной. Более того, линейность в этой 
модели менее ярко выражена, благодаря ло-
гарифмированию правой и левой части. Не-
достатки: несмотря на более высокое каче-
ство модели, что модель линейна, и пред-
ставляет собой прямую линию в n-мерном ги-
перпространстве. Область применения: мо-
дель удобна для расчетов цен больших групп 
объектов. 

3) Искусственные нейронные сети – по 
своей природе нелинейны, кроме того, они 
сами определяют функциональную зависи-
мость между их входами и выходами, опира-
ясь на множество данных, на которых они 
были обучены. Достоинства: данные можно 
разбить по группам (квартиры, комнаты и 
элитное жилье), затем построить и обучить 
нейронные сети  для каждой из этих групп. 
После этого создать главную сеть, входами у 
которой являются выходы ранее построенных 
ИНС. Такой подход дает полную универсаль-
ность в расчете любых видов жилой недви-
жимости при максимально достоверных ре-
зультатах. Недостатки: Работа с ИНС пред-
ставляется довольно интересным занятием, 

но ограничена математическим аппаратом и 
вычислительными мощностями. Область 
применения: расчет цен больших групп объ-
ектов [6]. 

 
ПРОЕКТНАЯ ЧАСТЬ 
Предлагаемая автором методика оценки 

объектов жилой недвижимости основана на 
базе качественного информационного обес-
печения всех участников рынка. Это возмож-
но при помощи гибридных систем, где недо-
статки базовых моделей компенсируются 
комбинированием различных элементов, 
присущих тем или иным формам представле-
ния знаний. 

Необходимость гибридных экспертных 
систем для решения задач оценки стоимости 
объектов жилой недвижимости определяется 
следующими факторами. Часть задач в си-
стеме проще решить при помощи формаль-
ных методик. Другие − неформализованные, 
но имею-щие логическую прозрачности − при 
помощи традиционных экспертных систем. 
При этом в структуры такой системы могут 
входить блоки, реализующие математические 
методы, экспертные системы, основанные на 
правилах продукции, фреймах, прецедентов 
и др., а также нейросетевые элементы. 

Схема анализа оценки стоимости жилой 
недвижимости представляет собой иерархи-
ческую модель, в которой вершинами явля-
ются коэффициенты и обобщенные оценки, а 
дугами − зависимость между ними. 

Для определения вышеизложенных дан-
ных применялись такие методы извлечения 
знаний как: 

 текстологические методы (анализ 
учебников по оценке и экономике недвижимо-
сти, анализ статистических документов, ана-
лиз нормативно-технической литературы − 
СНИПы, ГОСТы); 

 коммуникативные активные индиви-
дуальные методы (работа с экспертами по 
средствам анкеты и диалога). 

На рисунке 3 изображена вершина дере-
ва Оценки стоимости объекта жилой недви-
жимости с основными блоками. Полностью 
модель оценки объекта жилой недвижимости 
представлена в [1]. 

Полный перечень факторов, влияющих 
на оценочную стоимость недвижимости: 

Социально-экономические факторы: 
уровень занятости населения; уровень дохо-
дов населения, его платежеспособность. Со-
стояние рынка недвижимости: общее состо-
яние рынка недвижимости; характеристика 
отдельных сегментов рынка. 
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Рисунок 3 − Вершина дерева оценки стоимости объекта жилой недвижимости 

с основными блоками 
 

Рисунок 4 − Дерево решений оценки стоимо-
сти объектов жилой недвижимости 

 
Конструктивно физические параметры 

объекта: параметры и общая площадь. 
Географические факторы (местополо-

жение объекта): транспортная доступность; 
социальная инфраструктура; криминальная 
обстановка; экологическое состояние района; 
социальная репутация района; природно-
климатические особенности района; характер 
окружающего типа землепользования; состо-
яние инженерных сетей и т.д. 

Юридические и правовые характери-
стики (обременения на объект, количество 
собственников и т.д.). 

С учетом проанализированных факторов 
дерево решений оценки объектов жилой не-

движимости будет выгладить следующим об-
разом (рисунок 4). 

 
ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
Таким образом, применение разрабаты-

ваемой методики позволит: 
- более полно изучить и понять основ-

ные этапы оценки; 
- определить наиболее важные факторы, 

влияющие на стоимость объекта; 
- производить сравнительный анализ 

объектов оценки, в т.ч. анализ наилучшего и 
наиболее эффективного использования объ-
екта; 

- рассчитывать стоимость объектов. 
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