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Ключевым аспектом управления недвижимо- 

стью является оценка стоимости. Несмотря на ис- 

пользование трех подходов (доходный, сравнитель- 

ный, затратный) к оценке недвижимости, проблема 

точности результата расчета стоимости не снима- 

ется. Особенно это касается неразвитого рынка не- 

движимости применительно к отдельным регио- 

нам. Если рынок малоактивен, то при оценке здания 

возникает большая погрешность. Например, при 

использовании сравнительного и доходного подхо- 

дов отсутствует достаточное количество данных по 

объектам-аналогам, при использовании затратного 

подхода перед оценщиком возникает вопрос кор- 

ректного определения экономического устаревания 

объекта и его функционального износа. В такой си- 

туации оценщику приходится делать дополнитель- 

ные допущения. Если оценщик примет неправиль- 

ное допущение, погрешность расчетов увеличится 

в разы. Таким образом, точность оценки при ис- 

пользовании каждого из трех подходов зависит от 

того, насколько развит рынок недвижимости. 

При определении рыночной стоимости объ- 

ектов недвижимости, находящихся в районах с 

депрессивным рынком, оценщик нередко оказы- 

вается в ситуации, когда найти необходимое коли- 

чество объектов-аналогов не представляется воз- 

можным [1, с. 370]. 

Из-за депрессивного характера рынка в реги- 

оне сведения о предложениях к продаже объектов 

недвижимости, сопоставимых с объектом оценки, 

практически отсутствуют в публичных источниках 

информации. То есть когда в пункте размещения 

оцениваемого объекта нельзя найти аналоги, целе- 

сообразно осуществить поиск информации по схо- 

жим предложениям к продаже в других населен- 

ных пунктах данного региона с аналогичным ин- 

вестиционным потенциалом. Как правило, к ним 

относятся населенные пункты, расположенные 

относительно транспортных магистралей, имею- 

щие одинаковую численность населения, среднюю 

заработную плату и аналогичную хозяйственную 

специализацию данного локального региона. 

Учитывая все вышесказанное, можно сделать 

вывод, что в условиях недостатка аналогов необхо- 

дима разработка упорядоченного и обоснованного 

поиска аналогов в других регионах. 

Для выявления наиболее значимых факторов, 

определяющих стоимость, и подбора аналогов не- 

обходимо ориентироваться на следующие проце- 

дуры. 

Определение критериев отбора объектов не- 

движимости, расположенные в населенных пун- 

ктах области вне пределов центра региона. 

Определение данных по выбранным городам- 

аналогам: средняя стоимость 1 кв. м общей площа- 

ди, количество объектов в базе, расстояние между 

населенными пунктами, среднемесячная начис- 

ленная заработная плата, оборот розничной тор- 

говли на душу населения, численность трудоспо- 

собного населения. Средние ценовые показатели 

рынков недвижимости средних и малых городов 

Беларуси можно с приемлемой степенью точности 

описать, используя данные социально-экономиче- 

ской статистики. 

Использование метода множественного регрес- 

сионного анализа для оценки влияния факторов на 

среднюю стоимость недвижимости в городах об- 

ласти, который включает следующие стадии: 

– выделяются основные социально-экономи- 

ческие показатели, характеризующие положение 

городов и районов; 

– указанные показатели (там, где это было не- 

обходимо) для обеспечения сопоставимости пере- 

считываются на душу населения; 
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– для сокращения избыточной размерности 

проводится факторный анализ выделенных пере- 

менных; 

– по результатам факторного анализа выде- 

ляются 3 основных фактора (экономический по- 

тенциал населенного пункта (района), инвести- 

ционный потенциал, социально-демографическое 

положение), к которым можно свести выбранное 

множество показателей; 

– составляется таблица со значениями основ- 

ных факторов для некоторых населенных пунктов; 

– проводится ранжирование населенных пун- 

ктов в пространстве выделенных факторов; 

– делаются выводы о сопоставимости населен- 

ных пунктов. 

Далее применяем модель, связывающую сред- 

нюю стоимость 1 кв. м недвижимости в насе- 

ленном пункте с основными ценообразующими 

факторами, в числе которых находятся средняя 

площадь объекта недвижимости и значения эконо- 

мического и инвестиционного потенциала города. 

Затем составляется список, по которому можно 

определить основные города-аналоги. Чем выше 

экономический и инвестиционный потенциал го- 

рода, тем дороже стоимость коммерческой недви- 

жимости в нем, что вполне объяснимо с экономи- 

ческой точки зрения [2]. 

Предлагаемый автором подход позволяет с 

наименьшей потерей точности использовать срав- 

нительный подход при оценке недвижимости. 

Проблема отсутствия аналогов решается посред- 

ством использования предварительно сгруппиро- 

ванных объектов-аналогов из разных территори- 

альных единиц. 
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