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Аннотация. В статье рассматривается опыт построения регрессионных моделей внешнего 
устаревания объектов недвижимости в системе государственной кадастровой оценки. Приве-
дены современные исследования, развивающие представление о том, что местоположение 
объектов оценки следует учитывать комплексно, переходя от традиционного «двумерного» 
фактора местоположения к пространственному «трехмерному» фактору. Пространственный 
фактор в современной практике оценки испытывает на себе действия внешней среды объектов 
недвижимости, а также экономического пространства, формируя значение третьей коорди-
наты z из меняющихся социально-экономических условий. Таким образом, пространственный 
фактор выступает в качестве динамического. Объектом настоящего исследования выступил 
феномен внешнего (экономического) устаревания как результат действия пространственного 
фактора, сформированного под влиянием внешней среды и экономического пространства. Ис-
следование проведено на материалах Алтайского края. При построении моделей внешнего 
(экономического) устаревания использован метод регрессионного анализа, существующий 
для выявления зависимостей.  
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Введение 
 

Традиционно в основе оценочных сужде-
ний о величине стоимости объектов недвижи-
мости определяющим моментом является то, 
где объект располагается; в зависимости от его 
местоположения определяется наличие и сте-
пень влияния как положительных, так и отри-
цательных факторов стоимости. Исходя из оце-
ночных представлений о стационарности ме-
стоположения объекта недвижимости и его су-
щественности в формировании стоимости при-
нято считать о неизменности влияния фактора 
местоположения, а также об отсутствии дина-
мики такого влияния в краткосрочной и средне-

срочной перспективе. Таким образом, созда-
ется понимание, что местоположение объекта 
недвижимости является стационарным, неиз-
менным, а следовательно, изменение стоимо-
сти конкретного объекта недвижимости от ста-
ционарного фактора местоположения (при 
условии его неизменности) не представляется 
возможным. 

Поскольку местоположение объекта не-
движимости принято считать неизменным, 
а инфраструктурное развитие территорий 
(как условие формирование дифференци-
альной ренты II) не происходит быстро, 
фактор местоположения воспринимается 
статично. 
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Современными исследованиями [1–4] по-
казано, что местоположение объектов оценки 
следует учитывать комплексно, переходя от 
традиционного «двумерного» фактора место-
положения к пространственному «трехмер-
ному». 

Пространственный фактор в современной 
практике оценки, несмотря на свою кажущу-
юся физическую неподвижность, испытывает 
на себе действия внешней среды объектов не-
движимости, а также экономического про-
странства, формируя значение третьей коор-
динаты z из меняющихся социально-экономи-
ческих условий. Таким образом, простран-
ственный фактор выступает в качестве дина-
мического, значение которого в зависимости 
от складывающихся условий может быть из-
менено. Одним из проявлений влияния про-
странственного фактора является появление 
величины внешнего (экономического) уста-
ревания. 

В рамках настоящего исследования рас-
смотрен опыт построения регрессионных мо-
делей для воспроизводства внешнего (эконо-
мического) устаревания как результата дей-
ствия различных аспектов пространственного 
фактора на территории Алтайского края. 

 
Объекты и методы исследования 

 
Объектом настоящего исследования вы-

ступил феномен внешнего (экономического) 
устаревания как результат действия про-
странственного фактора, сформированного 
под влиянием внешней среды и экономиче-
ского пространства. Исследование проведено 
на материалах Алтайского края. 

При построении моделей внешнего (эко-
номического) устаревания использован метод 
регрессионного анализа [5–8], существую-
щий для выявления зависимостей. В теории 
регрессионного анализа принято выделять 
независимые факторы, влияющие на измене-
ние явления и явление, формирующееся как 
следствие (результат) действия первых. 

При построении моделей внешнего (эко-
номического) устаревания строились стати-
стические регрессионные зависимости – 
функциональные соотношения между явле-
нием внешнего (экономического) устарева-
ния и независимыми переменными, которые 

наилучшим образом описывают реальную 
статистическую зависимость. 

Значения факторов, использованных при 
построении регрессионных моделей, в рамках 
настоящего исследования взяты из офици-
ально опубликованных статистических сбор-
ников [9–12]. 

 
Результаты исследования 

 
Пункт 46.6 Методических указаний о госу-

дарственной кадастровой оценке (Методиче-
ские указания о государственной кадастровой 
оценке : приказ Росреестра от 04.08.2021  
№ п/0336. – URL : https://www.consultant.ru/do-
cument/cons_doc_LAW_403900/ . – Текст : элек-
тронный) определяет внешнее (экономическое) 
устаревание как утрату полезности объекта не-
движимости, обусловленную действиями эко-
номических факторов или факторов местопо-
ложения, то есть факторов, которые являются 
внешними по отношению к рассматриваемому 
объекту недвижимости; внешнее (экономиче-
ское) устаревание приводит к потере объектом 
недвижимости своей стоимости. 

Согласно устоявшимся представлениям 
рыночных оценщиков [13–15] внешнее (эко-
номическое) устаревание следует опреде-
лять через изменение стоимости объекта 
вследствие изменения ситуации на рынке, 
изменения финансовых и законодательных 
условий, изменения окружения объекта, то 
есть факторов, непосредственно не связан-
ных с оцениваемым объектом недвижимо-
сти. 

В качестве индикаторов наличия внеш-
него (экономического) устаревания у объек-
тов недвижимости (зданий, строений, соору-
жений) [16] на определенной территории вы-
ступают признаки, приведенные на рис. 1. 

По мнению автора, перечень индикато-
ров внешнего (экономического) устарева-
ния следует дополнить показателями, отоб-
ражающими уровень социально-экономиче-
ского положения муниципальных образова-
ний (населенных пунктов): численность 
населения в муниципальном районе (город-
ском / муниципальном округе); численность 
населения в населенном пункте; доходы 
населения. 
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Рис. 1. Признаки внешнего устаревания для 
зданий и сооружений 

 
 
Учитывая положение Методических указа-

ний и сложившуюся практику измерения внеш-
него (экономического) устаревания, нами внед-
рена методика, позволяющая моделировать ве-
личину такого устаревания на основании ре-
ально измеренных величин внешнего (эконо-
мического) устаревания на рынке недвижимо-
сти. Методика и результаты моделирования ве-
личин внешнего (экономического) устаревания 
прошли апробацию при проведении оценочной 
кампании по государственной кадастровой 
оценке зданий, помещений, сооружений, объ-
ектов незавершенного строительства, машино-
мест, учтенных в едином государственном ре-
естре недвижимости на территории Алтайского 
края, по состоянию на 01.01.2023. 

В основу построения моделей внешнего 
(экономического) устаревания положен алго-
ритм (рис. 2); расчет величин внешнего устаре-
вания произведен до уровня населенного 
пункта. 

 

 

Рис. 2. Алгоритм моделирования внешнего 
(экономического) устаревания  

в государственной кадастровой оценке 

Территориальные группы объектов недви-
жимости выделены по следующим принци-
пам расположения: 

– расположение объектов в сельских насе-
ленных пунктах, в том числе расположенных 
в границах сельских территорий городского 
округа – города Барнаула; 

– расположение объектов в городских 
населенных пунктах за исключением город-
ского округа – города Барнаула; 

– расположение объектов в садоводческих 
и огороднических объединениях, располо-
женных за пределами границ населенных 
пунктов; 

– расположение объектов в границах му-
ниципального района / округа без возможно-
сти привязки к конкретному населенному 
пункту; 

– «общекраевое» расположение объектов,  
т. е. без возможности привязки даже до 
уровня конкретного муниципального района 
(городского / муниципального округа); 

– расположение объектов в административ-
ном центре региона – муниципальном образо-
вании «городском округе – городе Барнауле». 

Для наиболее полного раскрытия описы-
ваемой методики приводится описание по-
строения модели на примере объектов, распо-
ложенных в сельских населенных пунктах,  
в том числе в границах городского округа – 
города Барнаула. 

Основываясь на теоретических представ-
лениях о принципах формирования и выявле-
ния величин внешнего (экономического) 
устаревания, на втором этапе автором приме-
нен метод, суть которого заключается в срав-
нении выявленных на рынке цен предложе-
ний (скорректированных на торг и стоимость 
земельного участка) домов малоэтажной жи-
лой застройки с величиной затрат на их вос-
производство.  

Формула описанного расчета имеет следу-
ющий вид: 

 

торгЦП К ЗУ
ВУ 1 100%,

ЗВ

  
   
 

 

 

где ВУ – внешнее (экономическое) устарева-
ние; 

 ЦП – цена предложения объекта-аналога; 

Отсутствует новое строительство объектов недвижимости 

Не развит рынок купли-продажи объектов недвижимости 

Присутствует рынок сдачи в аренду объектов недвижимости 

Величина валового рентного мультипликатора (ВРМ)  
значительна в рассматриваемом сегменте рынка 

Относительно низкая стоимость земельных участков 

Неполная загрузка объектов недвижимости 

Рынок развит или находится в развитии, но имеет место  
отрицательная стоимость земельного участка  

при применении метода остатка 

4. Осуществлено внесение дифференцирующих корректи-
ровок к величине внешнего (экономического) устаревания 
в зависимости от принадлежности к функциональной 

группе объекта недвижимости 

3. Проведено моделирование величин внешнего (экономичес-
кого) устаревания на основе подобранного набора факторов 

2. Произведен расчет величин внешнего (экономического) 
устаревания на основе скорректированных рыночных цен 

предложения объектов недвижимости 

1. На территории региона выделены группы объектов  
недвижимости по территориальному принципу 
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 Кторг – корректировка на торг; 
 ЗУ – стоимость земельного участка; 
 ЗВ – затраты на воспроизводство объекта-

аналога. 
Всего рассчитано 781 значение величин 

внешнего (экономического) устаревания на ос-
нове рыночных данных. На основе рассчитан-
ных величин внешнего (экономического) уста-
ревания рассчитаны средние значения такого 
устаревания на населенные пункты. 

Полученные средние значения величин 
внешнего (экономического) устаревания  
в населенных пунктах использовались как 
якорные, значения которых далее воспроиз-
водились путем регрессионного моделиро-
вания с использованием статистических 

данных, характеризующих уровень соци-
ально-экономического развития и данных  
о местоположении, то есть факторов, фор-
мирующих величину внешнего устаревания. 

Для каждой территориальной группы был 
выбран свой набор факторов для моделирова-
ния. 

На третьем этапе исследования проведено 
моделирование внешнего (экономического) 
устаревания территориальных групп объек-
тов недвижимости. По результатам проведен-
ного моделирования построены регрессион-
ные модели. Все модели являются экспонен-
циальными. 

Для первой территориальной группы по-
лученная модель имеет вид 

 

ВУ = 13,160 34 ⸱e ^ (+0,000 50 ⸱ РнпБ + 0,003 29⸱ Рцц + 0,513 44 ⸳ 
⸱ ([Статус НП, код]) + 0,000 02 ((18 759,952 42 + 37,047 58 – ЧН)) + 

+ 0,000 01 ((49 224,00 + 5 823,00 – ЧНмр))),  
 

где РнпБ – расстояние от центра населенного 
пункта до центра города Барнаула; 

 Рцц – расстояние от центра населенного 
пункта до центра муниципального района / 
округа, городского округа; 

 Статус НП, код – статус населенного 
пункта в закодированном виде; 

 ЧН – численность населения в населен-
ном пункте по состоянию на 01.01.2022; 

 ЧНмр – численность населения в муници-
пальном районе / округе, городском округе на 
01.01.2022. 

При построении моделей в отношении 
качественно измеряемых факторов прово-
дилось кодирование значений. В рассматри-
ваемой модели таким образом был закоди-
рован фактор «статус населенного пункта» 
(табл. 1). 

 
Таблица 1 

Кодирование качественного фактора формирования внешнего устаревания  
«Статус населенного пункта» 

Наименование фактора формирования внешнего устаревания Код Значение метки 

Статус НП 1: рабочий поселок Тальменка, расположенный на феде-
ральной трассе 

1 0,940860215 

Статус НП 2: населенные пункты в ближайшей окрестности краевого 
центра (в границах городского округа города Барнаула) 

2 0,456989247 

Статус НП 3: остальные сельские населенные пункты Алтайского 
края, имеющие тип «рабочий поселок»: Благовещенка и Степное 
Озеро Благовещенского района и Малиновое Озеро Михайловского 
района 

3 1,424731183 

Статус НП 4: райцентры административных районов и округов 5 1 
Статус НП 5: прочие сельские населенные пункты 6 1,583240638 

 
Граничные значения для количественных факторов рассматриваемой модели приведены  

в табл. 2. 
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Таблица 2 

Граничные значения для количественных факторов формирования внешнего устаревания 

Наименование фактора формирования внешнего устаревания 
Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Расстояние от центра населенного пункта до центра города  
Барнаула 

19 492 

Расстояние от центра населенного пункта до центра муници-
пального района / округа, городского округа 

0 60 

Численность населения в населенном пункте по состоянию 
 на 01.01.2022 

135 18 662 

Численность населения в муниципальном районе / округе,  
городском округе по состоянию на 01.01.2022 

5 823 49 224 

 
Качество построенной статистической ре-

грессионной модели оценивают значением 
коэффициента детерминации R2, который  
в рассматриваемом случае составляет 0,87. 
Классификация качества линейных регресси-
онных моделей приведена в табл. 3. 

 
Таблица 3 

Классификация регрессионных моделей  
по качеству 

Значение  
коэффициента  
детерминации R2 

Характеристика модели 

0,8–1,0 Модель хорошего качества 

0,5–0,8 
Модель приемлемого  

качества 
0–0,5 Модель плохого качества 

 
Таким образом, построенная модель обла-

дает характеристиками модели хорошего ка-
чества, а результаты ее работы могут досто-
верно применяться при определении кадаст-
ровой стоимости. 

Построенная регрессионная статистиче-
ская модель расчета величин внешнего (эко-
номического) устаревания применяется в от-
ношении объектов всех функциональных 
групп, кадастровая стоимость которых рас-
считывается в рамках затратного подхода  
и распространяется в целом на конкретный 
населенный пункт без дифференциации по 
его территории. 

Использование модели расчета внешнего 
(экономического) устаревания применимо 
для следующих функциональных групп, наи-
менования которых приведены согласно Ме-
тодическим указаниям: 

– группа 1. Многоквартирные дома (дома 
средне- и многоэтажной жилой застройки); 

– группа 2. Дома малоэтажной жилой за-
стройки, в том числе индивидуальной жилой 
застройки – индивидуальные, малоэтажные 
блокированные (таунхаусы); 

– группа 3. Объекты, предназначенные 
для хранения транспорта; 

– группа 4. Объекты коммерческого 
назначения, предназначенные для оказания 
услуг населению, включая многофункцио-
нального назначения; 

– группа 5. Объекты временного прожива-
ния, включая объекты рекреационно-оздоро-
вительного значения; 

– группа 6. Административные и бытовые 
объекты; 

– группа 7. Объекты производственного 
назначения, за исключением передаточных 
устройств и сооружений; 

– группа 8. Учебные, спортивные объ-
екты, объекты культуры и искусства, культо-
вые объекты, музеи, объекты лечебно-оздоро-
вительные и общественного назначения; 

– группа 9. Прочие объекты; 
– группа 10. Сооружения; 
– машино-места. 
Объяснение данному действию довольно 

простое. Стоимость домов малоэтажной жи-
лой застройки, в том числе индивидуальной 
жилой застройки как подавляющего типа не-
движимости в сельских населенных пунктах, 
является индикатором степени развитости ло-
кальных рынков недвижимости, позволяю-
щим судить об уровне социально-экономиче-
ского развития населенных пунктов региона  
в целом и о каждом из сегментов рынка объ-
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ектов недвижимости в частности, отображая 
при этом тенденции формирования и распро-
странения внешнего (экономического) уста-
ревания. Кроме того, рынок недвижимости, 
сформированный в сельских населенных 
пунктах, в основной своей массе представлен 
предложениями домов малоэтажной жилой 
застройки, а предложения в отношении иных 
сегментов носят эпизодический характер, ми-
зерный объем которых не позволяет произве-

сти полноценное исследование, аналогичное 
описанному. 

Результаты моделирования величины 
внешнего (экономического) устаревания на 
примере одного из районов Алтайского края 
приведены на рис. 3. 

Кривые распределения величин внешнего 
(экономического) устаревания в разрезе тер-
риториальных групп объектов недвижимости 
приведены на рис. 4. 

 

 

Рис. 3. Результаты моделирования величин внешнего (экономического) устаревания  
для первой территориальной группы объектов недвижимости на примере Алейского района 

Алтайского края 
 

 

 

 

I территориальная группа II территориальная группа 

 

 

III территориальная группа IV территориальная группа 

Рис. 4. Кривые распределения величин внешнего (экономического) устаревания в разрезе 
территориальных групп объектов недвижимости на территории Алтайского края 
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Полученные модельные значения величин внешнего устаревания целесообразно скорректиро-
вать на принадлежность объекта недвижимости к конкретной функциональной группе. На осно-
вании анализа результатов значений внешнего устаревания для разных функциональных групп, 
полученных на рыночных данных, искомое соотношение удалось выявить (табл. 4). 

 
Таблица 4 

Определение коэффициента дифференциации величины внешнего устаревания 
Муниципальный 
район / округ 

Населенный пункт КЛАДР Группа 4 Группа 2 
Соотношение, 
коэффициент 

Баевский Баево 2200400000100 42 39 1,08 
Бийский Малоугренево 2200500001600 38 50 0,76 
Бийский Первомайское 2200500002100 54 48 1,13 

Благовещенский Благовещенка 2200600000100 31 38 0,82 
Змеиногорский Барановка 2201500000300 28 57 0,49 
Крутихинский Буян 2202300000400 63 59 1,07 
Советский Сосновка 2204300001500 69 57 1,21 

Солонешенский Солонешное 2204400000100 45 40 1,13 
Усть-Калманский Усть-Калманка 2205500000100 16 37 0,43 

Чарышский Чарышское 2205900000100 41 40 1,03 
Шелаболихинский Батурово 2206000000200 26 55 0,47 

Среднее значение, коэффициент: 0,87 
 

Расчет осуществлялся через соотношение 
рассчитанных значений для функциональных 
групп «Дома малоэтажной жилой застройки, 
в том числе индивидуальной жилой за-
стройки – индивидуальные, малоэтажные 
блокированные (таунхаусы)» и «Объекты 
коммерческого назначения, предназначенные 
для оказания услуг населению, включая мно-
гофункционального назначения» как наибо-
лее представительных и способных наиболее 
точно определить искомое соотношение. 

Все функциональные группы были разде-
лены на две составные, различающиеся по 
уровню внешнего устаревания. В первой объ-
единены функциональные группы 2, 5, 8, 9, 
10, во второй – 3, 4, 6, 7. Последнюю можно 
условно охарактеризовать как тяготеющую  
к коммерции, вторую – условно нейтральной. 
Величина коэффициента соотношения обоих 
групп, рассчитанного в вышеприведенной 
таблице, составляет – 0,87. Полученное зна-
чение применяется при корректировке смоде-
лированной величины внешнего устаревания.  

 
Заключение 

 
Таким образом, в рамках настоящего ис-

следования рассмотрен опыт построения ре-

грессионных моделей величины внешнего 
(экономического) устаревания в системе гос-
ударственной кадастровой оценки. При этом 
перечень индикаторов внешнего (экономиче-
ского) устаревания следует дополнить пока-
зателями, отображающими уровень соци-
ально-экономического положения муници-
пальных образований (населенных пунктов). 

Предложенная методика определения эко-
номического устаревания на рыночных дан-
ных, дополненных статистическими показа-
телями социально-экономического положе-
ния, показала свою состоятельность и приме-
нялась в рамках оценочной кампании по 
государственной кадастровой оценке зда-
ний, помещений, сооружений, объектов не-
завершенного строительства, машино-мест, 
учтенных в Едином государственном ре-
естре недвижимости на территории Алтай-
ского края в 2023 г. 

По итогам проведенного исследования от-
крываются перспективы более детального 
подхода к определению величины внешнего 
(экономического) устаревания с уровнем де-
тализации до конкретного объекта недвижи-
мости. Реализация такого подхода предпола-
гает расширение перечня факторов формиро-
вания внешнего устаревания.
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Abstract. The article discusses the experience of building regression models of external obsolescence 
of real estate in the system of state cadastral valuation. Modern studies are presented that develop the 
idea that the location of assessment objects should be taken into account comprehensively, moving 
from the traditional "two-dimensional" location factor to the spatial "three-dimensional" factor. The 
spatial factor in modern assessment practice is affected by the effects of the external environment of 
movable objects, as well as economic space, forming the value of the third z coordinate from changing 
socio-economic conditions. Thus, the spatial factor acts as a dynamic factor. The object of this 
research is the phenomenon of external (economic) obsolescence, as a result of the spatial factor 
formed under the influence of the external environment and economic space. The study was 
conducted on the materials of the Altai Territory. When constructing models of external (economic) 
obsolescence, the regression analysis method was used to identify dependencies. 
 
Keywords: external (economic) obsolescence, mass (cadastral) assessment, regression model 
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