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ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ГИС ДЛЯ ОЦЕНКИ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА 

СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ НА РЕГИОНАЛЬНОМ И 

ЛОКАЛЬНОМ УРОВНЯХ  

Сахаревич А.И. 

Белорусский государственный университет, г. Минск, Беларусь 

 

Рынок недвижимости любой страны – отличный показатель открытости 

экономики и, тех процессов, которые в ней протекают. Чем более он развит, тем выше 

показатель автоматизации при сборе информации и проведении анализа. 

Соответственно проработка факторов, влияющих на оценку, подлежит гораздо 

большей детализации. Требуют этого как инвесторы, желающие оценить все 

возможные перспективы использования своей недвижимости, так и простые 

обыватели, желающие получить исчерпывающую информацию об их будущем доме. 

Целью данной работы явилось оценка факторов, влияющих на стоимость 

объектов недвижимого имущества на региональном (Минская область) и локальном (г. 

Минск) уровнях в среде ГИС. 

В процессе исследований был проработан большой объем информации по 

продажам на рынке недвижимости. Проводилось активное сотрудничество с интернет-

порталом Realt.by, благодаря которому появилась возможность получения самой 

актуальной информации по предложению объектов недвижимости на рынке Минской 

области и города Минска. 

Для регионального уровня было произведено выделение 4 групп факторов, таких 

как социальные, экономические, физические и политические. Каждый из них был 

детально изучен, было проведена корреляция различных показателей со средней ценой 

квадратного метра квартир в Минской области. В результате была получена 

положительная корреляция для средней заработной платы, ввода жилья на душу 

населения и величины льготного кредитования жилья. 

На локальном уровне были выделены основные факторы местоположения и 

условий продаж недвижимости. Была рассмотрена емкость рынка города Минска, 

благодаря актуальной информации были выявлены локальные тенденции в изменении 

средних цен по административным районам города. 

Одной из основных задач было создание ценовой карты города Минска, где бы 

четко выделялись различия между разными частями города. Кварталы разбивались по 

крупным улицам и, если было возможно, типам застройки. Далее для каждого 

квартала рассчитывалась средняя цена входящих в него объектов (рисунок). 

На ее основе полученной ценовой карты были выявлены основные 

закономерности, влияющие на цены на недвижимость в столице. Рассматривались 

ценовые различия в районах с точки зрения центрального местоположения, 

транспортной доступности, экологии и класса жилья. Также была произведена 

попытка прогноза изменения данных показателей в связи с различным вектором 

развития элементов городской среды. 

 



 

 
   

Рисунок – Пространственная дифференциация средней цены за 1 м
2
 жилья в г. Минске 

на 1.04.2012 г. 

 

Таким образом, влияние факторов может происходить одновременно на 

различных уровнях, а учитываться последовательно, в зависимости от степени 

детализации оценки и вида оцениваемой стоимости. В качестве системы поддержки 

принятия решений ГИС позволяет повысить эффективность и скорость принятия 

управленческих решений в данной области. А также позволяют наглядно показать 

наиболее скрытые закономерности, которые трудно заметить при стандартном 

статистическом анализе. 

 


