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Аннотация. Исследование посвящено пространственному анализу распределения величины 
внешнего (экономического) устаревания объектов недвижимости и прибыли предпринима-
теля на территории крупного города – города Барнаула. В основу исследования положены вы-
борочный метод, метод парных продаж, метод статистического (регрессионного) моделирова-
ния величин внешнего (экономического) устаревания, прибыли предпринимателя. Приведены 
собственные теоретические исследования, выявившие, что внешняя среда объектов недвижи-
мости подчиняется закономерностям этапного развития систем, включающего становление, 
стабилизацию, спад и гибель внешней среды. Каждому из перечисленных этапов развития со-
ответствует свое состояние внешней среды объектов недвижимости (выявлено четыре таких 
состояния), о котором сигнализируют определенные индикаторы. Впервые установлено, что 
индикаторами состояния внешней среды являются внешнее (экономическое) устаревание и 
прибыль предпринимателя. Произведенный пространственный анализ распределения вели-
чины прибыли предпринимателя, внешнего (экономического) устаревания приведен на при-
мере объектов гаражной недвижимости на территории города Барнаула. 
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Abstract. The study examines the spatial distribution of external (economic) obsolescence and en-
trepreneurial profit for real estate assets across the city of Barnaul, a major urban center. It employs 
selective sampling, the paired sales method, and statistical (regression) modeling to quantify external 
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obsolescence and entrepreneurial profit. Original theoretical analysis reveals that the external envi-
ronment of real estate follows phased system development patterns (formation, stabilization, decline, 
and demise) each corresponding to one of four distinct environmental states revealed by specific in-
dicators. For the first time, external (economic) obsolescence and entrepreneurial profit are identified 
as primary indicators of these states. The spatial analysis of their distribution is illustrated using gar-
age properties in Barnaul. 
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Введение 
 

Существование объектов недвижимости, 
согласно современным представлениям теории 
оценки недвижимости, происходит во внешней 
среде. К настоящему времени отечественные  
и зарубежные исследования в этой области 
направлены на построение моделей фактор-
ного анализа влияния внешней среды рынка не-
движимости по средствам перечисления или 
группировки факторов [1]. При этом отсут-
ствует анализ каких-либо показателей, которые 
могли бы характеризовать различные стадии 
развитости внешней среды, а также влиять на 
формирование величины рыночной стоимости.  

Рассматривая разницу между уровнем ры-
ночной стоимости объекта недвижимости и за-
тратами на его воспроизводство в практике 
оценки выделяют реализованную прибыль или 
убыток. Рассчитанная таким образом величина 
позволяет выразить влияние факторов внешней 
среды (макроэкономических и отраслевых)  
и понять, обладает ли каждый конкретный объ-
ект недвижимости в этих условиях уровнем по-
лезности, востребованным рынком, то есть 
прибылью предпринимателя или, напротив, те-
ряет свою стоимость вследствие появления ве-
личины внешнего (экономического) устарева-
ния. Появление внешнего устаревания или при-
были предпринимателя обусловлено факто-
рами, не относящимися непосредственно к объ-
екту недвижимости, и, по нашему мнению, мо-
жет быть использовано в качестве объектив-
ного индикатора, выражающего состояние 
внешней среды объектов недвижимости. 

В современной научной литературе фено-
мен внешнего устаревания и прибыли пред-
принимателя в сфере недвижимости исследо-
ван с точки зрения формулирования основных 

понятий [2–7], исследования факторов внеш-
ней среды объектов недвижимости [8–10], 
практического моделирования [11–15], встре-
чаются отдельные работы с пространствен-
ным описанием распределения величины 
внешнего (экономического) устаревания [16].  

В системе государственной кадастровой 
оценки величина внешнего (экономического) 
устаревания/прибыли предпринимателя явля-
ется одной из ключевых при определении ка-
дастровой стоимости объектов недвижимости 
(за исключением земельных участков) затрат-
ным подходом. Однако способ ее расчета, при-
веденный в Методических указаниях о госу-
дарственной кадастровой оценке (Методиче-
ские указания о государственной кадастровой 
оценке, утв. приказом Росреестра от 04.08.2021 
№ п/0336. – URL: https://www.consul-
tant.ru/document/cons_doc_LAW_403900/. – 
Текст: электронный; далее – Методические 
указания) не позволяет получать дифференци-
рованные значения на территории проведения 
оценки, что является весомой практической 
проблемой оценки, поскольку рассчитанная за-
тратным подходом кадастровая стоимость (без 
дифференциации величин внешнего (экономи-
ческого) устаревания/прибыли предпринима-
теля) не соотносится с величинами этих же объ-
ектов на рынке недвижимости. 

С целью разработки варианта решения ука-
занной выше проблемы нами предпринята по-
пытка пространственного анализа результатов 
определения величин внешнего устаревания / 
прибыли предпринимателя на территории го-
рода Барнаула, полученных авторами при рас-
чете кадастровой стоимости гаражей в рамках 
проведения государственной кадастровой 
оценки зданий, помещений, сооружений, объ-
ектов незавершенного строительства, ма-
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шино-мест, учтенных в Едином государствен-
ном реестре недвижимости на территории Ал-
тайского края по состоянию на 01.01.2023. 

Цель исследования – провести простран-
ственный анализ распределения величин 
внешнего (экономического) устаревания объ-
ектов недвижимости / прибыли предпринима-
теля гаражей на территории крупного города – 
города Барнаула. 

Задачи исследования: 
1) изучить пространственно-временные 

закономерности изменчивости внешней 
среды объектов недвижимости; 

2) провести пространственный анализ рас-
пределения величины прибыли предпринима-
теля / внешнего (экономического) устарева-
ния на территории города Барнаула на при-
мере гаражей. 

 
Объекты и методы исследования 

 
Выбор объекта исследования обусловлен 

наличием практической проблемы, возникшей 
при проведении государственной кадастровой 
оценки, в отношении объектов гаражной не-
движимости, однако, исследование с равным 
успехом могло быть проведено и в отношении 
других объектов недвижимости на территории 
города Барнаула, поскольку в основу опреде-
ления величин внешнего (экономического) 
устаревания объектов недвижимости / при-
были предпринимателя положена универсаль-
ная методика расчета таких показателей в раз-
резе кадастровых кварталов, опубликованная 
нами ранее [7]. Анализ пространственного 
распределения величин также производился с 
учетом авторских теоретических исследова-
ний (подробно описаны ниже), раскрывающих 
общие закономерности пространственно-вре-
менной изменчивости внешней среды объек-
тов недвижимости в целом. 

Объектом исследования выступили гаражи, 
объединенные в следующие функциональные 
группы: «гаражи индивидуальные отдельно-
стоящие», «гаражные кооперативы (сблокиро-
ванные индивидуальные гаражи)», «паркинги 
(в том числе: подземные паркинги, наземные 
паркинги, паркинги с подземной и наземной 
частью (смешанные)», «гаражи производ-
ственные, ведомственные для легковых авто-
мобилей», «гаражи производственные, ведом-

ственные для грузовых автомобилей и автобу-
сов». Общее количество гаражей на террито-
рии города Барнаула, в отношении которых 
смоделированы значения величин внешнего 
(экономического) устаревания, прибыли пред-
принимателя составило 42 919 объектов. 

В основу исследования положены выбороч-
ный метод, метод парных продаж, метод стати-
стического (регрессионного) моделирования. 

Использование выборочного метода поз-
волило отобрать порядка 150 наблюдений за 
ценой предложения объектов гаражной не-
движимости на рынке, в отношении которых 
методом парных продаж определено значе-
ние величин внешнего устаревания и при-
были предпринимателя, положенных затем  
в основу контроля качества результатов рас-
чета по статистической модели. 

Метод статистического (регрессионного) 
моделирования использован для воспроизвод-
ства величин внешнего (экономического) уста-
ревания и величин прибыли предпринимателя с 
использованием набора независимых факторов. 

 
Результаты исследования 

 
Под внешней средой объектов недвижи-

мости в теории массовой оценки будем пони-
мать такую систему, сформированную факто-
рированным окружением, имеющую с систе-
мой объектов недвижимости взаимодействия, 
направленные на организацию сложных об-
менных процессов, в результате которых в си-
стеме объектов недвижимости формируется 
определенный уровень стоимости (объектов 
недвижимости), а во внешней среде – каче-
ственное приращение ее ресурсов.  

Внешняя среда объектов недвижимости, 
являясь системой, подвержена постоянному 
процессу развития. Развиваясь, внешняя 
среда следует временной и пространствен-
ным линиям развития. 

Вследствие пространственной изменчивости 
внешняя среда реагирует неодинаково на воз-
действие физического и экономического про-
странств, поэтому возникает сдвиг фаз ритмов 
во времени и пространстве, что придает внеш-
ней среде объектов недвижимости мозаичность. 

В этой связи пространственно-временную 
изменчивость внешней среды объектов недви-
жимости следует рассматривать как внутренний 
процесс последовательной смены состояний 
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внешней среды (укрупненно показан на рис. 1). 
При этом протекание процессов этапности раз-
вития внешней среды как системы подчинено 

системным законам и принципам, которые явля-
ются выражением общих законов диалектики  
и не требуют повторного доказательства.

 

 
Рис. 1. Соответствие этапов развития и состояний внешней среды объектов недвижимости 

 
 

Смена состояний внешней среды объектов 
недвижимости соответствует прохождению ей 
определенных этапов своего развития. Так, 
например, этапу становления внешней среды 
как системы соответствует развивающаяся, 
стремящаяся к однородности внешняя среда 
объектов недвижимости, индикатором состоя-
ния которой выступают, как правило, мини-
мальные значения прибыли предпринимателя. 

Процесс прохождения этапов развития 
внешней среды как системы происходит посто-
янно на отдельных, локальных ее участках. 
Определение границ таких участков внешней 
среды, как первичных единиц является предме-
том дальнейших исследований. В рамках 
настоящего исследования все значения показа-
телей рассчитаны по кадастровым кварталам. 

Другими словами, на одной и той же тер-
ритории, в одно и то же время, могут нахо-

диться участки с разным состоянием внешней 
среды. Более того, разным видам объектов не-
движимости на одной территории также мо-
гут соответствовать разные состояния внеш-
ней среды объектов недвижимости. 

Рассмотрим сложившиеся территориальные 
закономерности состояния внешней среды объ-
ектов гаражной недвижимости сквозь призму 
приведенных теоретических исследований. 

В результате статистического моделиро-
вания величин внешнего (экономического) 
устаревания и прибыли предпринимателя 
было определено 42 919 значений в отноше-
нии гаражей, расположенных в 1 188 кадаст-
ровых кварталах на территории города. Рас-
пределение величин в разрезе кадастровых 
кварталов представлено на рис. 2.

 

 
Рис. 2. Распределение величин внешнего устаревания / прибыли предпринимателя  

по кадастровым кварталам на территории города Барнаула
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Среднее арифметическое значение вели-
чины внешнего устаревания объектов гараж-
ной недвижимости на территории города рас-
считано на уровне –15,9 % и характеризуется 
значительной вариацией, рассеиванием 
наблюдений возле среднего значения (таб-
лица). Выдвинутый тезис подтверждается вы-
соким значением дисперсии выборки (268,9) 
и величиной стандартного отклонения  
(16,4 %), превышающей значение среднего 
арифметического на 0,52 единицы. Изменчи-
вость рассматриваемого вариационного ряда 
значительна, поскольку коэффициент вариа-
ции составляет 103,3 %. 

Для характеристики средней величины ва-
рьирования средней арифметической рассчи-
тали значение m, равное 0,89; именно этот по-
казатель дает представление о среднем раз-
махе колебаний для среднего значения вели-
чины внешнего устаревания гаражей (𝑋𝑋 ± 𝑚𝑚) 
–15,9±0,89, а тройная ошибка (𝑋𝑋 ± 3𝑚𝑚)  
–15,9±2,67 свидетельствует о предельной 
ошибке среднего арифметического. Точность 
наблюдения за внешним устареванием объек-
тов недвижимости оценена показателем точ-
ности выборочного наблюдения (опыта) и со-
ставила 5,6 %, что соответствует градации 
«удовлетворительной» точности.

 
Статистические показатели выборки значений внешнего (экономического) устаревания / при-
были предпринимателя 
Название выборки  Статистические показатели выборки 
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Внешнее 
устаревание -15,9 -60,0 -2,0 16,4 268,9 1,6 1,7 103,2 0,89 5,6 
Прибыль 
предпринимателя 38,8 1,0 85,0 17,4 302,1 0,1 0,5 44,8 0,59 1,5 

 
Показатели вариации внешнего устарева-

ния гаражей, их отличия от средней величины 
в большую сторону сформировали положи-
тельную (правостороннюю) асимметрию 
(1,7). Поскольку рассматриваемое распреде-
ление характеризуется частым появлением 
как средних, так и крайних значений вели-
чины внешнего устаревания объектов недви-
жимости, то его следует отнести к положи-
тельным эксцессивным распределениям. 

Средние значения прибыли предпринима-
теля в отношении гаражей рассчитаны на 
уровне 38,8 %, хотя вариационный ряд вклю-
чает значения от 1 до 85 %. Показатели вари-
ации, рассеивания значений прибыли пред-
принимателя значительно меньше, данные 
менее разнообразны, чем аналогичные пока-
затели в отношении величины внешнего уста-
ревания: величина стандартного отклонения 
более чем в два раза меньше средней арифме-
тической величины прибыли предпринима-

теля (17,4 %); коэффициент вариации (44,8 %) 
при сопоставимом значении величины дис-
персии (302,1). 

Средний размах колебаний среднего зна-
чения величины прибыли предпринимателя 
(𝑋𝑋 ± 𝑚𝑚) составил 38,8±0,59, а предельная 
ошибка среднего арифметического (𝑋𝑋 ± 3𝑚𝑚) 
равна 38,8±1,77. Точность наблюдения вели-
чины прибыли предпринимателя составила 
1,5 %, что характеризуется как «хорошая». 

Распределение прибыли предпринимателя 
характеризуется слабоположительной асси-
метричностью и незначительным положи-
тельным эксцессом. 

Для анализа внутрирайонного распределе-
ния изучаемых показателей использованы 
принципы деления территории на типовые 
территориальные зоны, описанные в исследо-
вании [17] компании «Информ-оценка» для 
крупных городов России. Результаты приве-
дены по административным районам города. 
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На территории Железнодорожного района 
(рис. 3) города Барнаула отсутствуют рассчи-
танные значения величины прибыли пред-
принимателя на объекты гаражной недвижи-
мости. Среднее значение внешнего устарева-
ния гаражей составило –17,5 % и характери-
зуется высокими значениями показателей 
рассеивания: стандартного отклонения  
(16,6 %), дисперсии выборки (275,4) и коэф-
фициента вариации (94,6 %). Наибольшее 

значение величины внешнего устаревания 
объектов гаражной недвижимости – в произ-
водственной зоне (–60 %). Наиболее близкое 
к среднерайонному значение внешнего уста-
ревания у гаражей, расположенных в зоне ма-
лоэтажной жилой застройки –11%, наимень-
шее значение в зоне среднеэтажной жилой за-
стройки, на территориях центров деловой ак-
тивности и крупных автомагистралей города 
–5,5 и 9 % соответственно.

 

 
Рис.3. Картограммы пространственного распределения величин внешнего 

устаревания/прибыли предпринимателя на территории Железнодорожного (А)  
и Ленинского (Б) районов города Барнаула 

 
 

Среднее значение величины внешнего 
устаревания гаражей на территории Ленин-
ского района (см. рис. 3) рассчитано на 
уровне –45,0. На территории района внеш-
нему устареванию подвержены объекты га-
ражной недвижимости, расположенные в 
производственной зоне и на окраине. Среднее 
значение величины прибыли предпринима-
теля в районе составляет 12,3 %. Значение 
дисперсии выборки (65,4), коэффициента ва-
риации (65,8 %) свидетельствуют о значи-
тельной неоднородности (рассеивании) 
наблюдений за величиной прибыли предпри-
нимателя. Наиболее близкие к среднему зна-
чения прибыли предпринимателя на террито-
рии района определены в отношении объек-
тов гаражной недвижимости, расположенных 

в зоне крупных автомагистралей города  
(10,0 %), на территориях центров деловой ак-
тивности (10,0 %), зоне среднеэтажной жилой 
застройки (7,0 %), зоне малоэтажной жилой 
застройки (5,0 %). Наименьшее значение при-
были предпринимателя в 1 % соответствует 
гаражам, расположенным в зеленой зоне. 

В Центральном районе (рис. 4) величины 
прибыли предпринимателя и внешнего устаре-
вания определены в отношении объектов га-
ражной недвижимости, расположенных  
в 747 кадастровых кварталах, из них в отноше-
нии объектов 42 кварталов отмечено внешнее 
устаревание, в среднем, на уровне –12 %. Сред-
нее значение величины прибыли предпринима-
теля, сложившееся в отношении гаражей в Цен-
тральном районе, равняется 43,9 %. 
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Рис. 4. Картограммы пространственного распределения величин внешнего 
устаревания/прибыли предпринимателя на территории Центрального (А)  

и Октябрьского (Б) районов города Барнаула 
 
 

Изменчивость средней, выраженная коэф-
фициентом вариации (23,2 %), является значи-
тельной. Значение величины прибыли предпри-
нимателя, значительно превышающее среднее 
районное значение, рассчитано в отношении га-
ражей, расположенных в зоне современной вы-
сотной застройки и составило 67,0 %. Наимень-
шее значение величины прибыли предпринима-
теля в районе рассчитано на территории куль-
турного и исторического центра города. 

На территории Октябрьского района (см. 
рис. 4) наряду с прибылью предпринимателя, 
рассчитанной на объекты гаражной недвижи-
мости, расположенные в 394 кадастровых 
кварталах, присутствует и внешнее устарева-
ние для объектов, расположенных в 36 квар-
талах. Значение величин внешнего устарева-
ния в среднем сложилось на уровне –2,0 %, 
это значение соответствует гаражам в произ-
водственных зонах и на окраинах. Среднее 
значение прибыли предпринимателя в отно-
шении гаражей на территории Октябрьского 
района рассчитано на уровне 51,5 %, показа-
тели, характеризующие вариацию, рассеива-
ние наблюдений возле среднего значения, об-
ладают минимальными значениями: диспер-
сия выборки 33,8, стандартное отклонение 
5,82 %; коэффициент вариации –11,3 %, что 
является средним значением. 

Незначительно превышают среднее в районе 
средние значения прибыли предпринимателя га-
ражей в зонах крупных автомагистралей города 
и центрах деловой активности –53 %, близки к 
среднерайонному показатели прибыли предпри-
нимателя в зонах среднеэтажной жилой за-
стройки, малоэтажной жилой застройки, зеле-
ной зоне – 49,0, 47,0 и 43,0% соответственно. 

Среднее значение рассчитанной прибыли 
предпринимателя на территории Индустри-
ального района (рис. 5) в отношении объектов 
гаражной недвижимости составляет 40,2 %, 
что является самым высоким средним показа-
телем прибыли предпринимателя в городе. 
Рассматриваемый показатель сильно варьи-
рует от 6 до 85 % на территории района, ко-
эффициент вариации равняется 40,5 %, что 
соответствует значительной вариации. 

На территории Индустриального района 
наибольшее значение величины прибыли 
предпринимателя определено в отношении 
гаражей, расположенных в 13 кадастровых 
кварталах современной высотной застройки 
(85,0 %), значения выше среднерайонного 
определены в отношении зон крупных авто-
магистралей, на территориях центров дело-
вой активности, малоэтажной жилой за-
стройки, среднеэтажной жилой застройки. 
Наименьшее значение прибыли предприни-
мателя определено в отношении гаражей в 
производственной зоне и на окраинах.
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Рис. 5. Картограмма пространственного распределения величин внешнего устаревания/прибыли 

предпринимателя на территории Индустриального района города Барнаула 
 
 

Таким образом, территориями, охвачен-
ными внешней средой, находящейся на этапе 
становления, являются зоны малоэтажной, 
среднеэтажной застройки в Ленинском рай-
оне города, промышленная зона в Индустри-
альном районе; эти территории характеризу-
ются минимальным значением величины 
прибыли предпринимателя. Этап зрелости с 
однородной, развитой внешней средой объек-
тов гаражной недвижимости характерен для 
районов современной высотной застройки  
в Индустриальном районе, Октябрьском рай-
оне (район улицы Советской и проспекта 
Комсомольского), в Центральном районе 
(район Змеиногорского тракта), в Ленинском 
районе (район микрорайона Западного). 
Также к этой категории развитости внешней 
среды гаражей можно отнести районы круп-
ных автомагистралей города – Павловский 
тракт, Змеиногорский тракт, улицы Попова, 
Малахова, Кулагина, Промышленную. 

Стадию стагнации переживает внешняя 
среда объектов гаражной недвижимости, от-
носящаяся к восточной части Северного про-
мышленного района – между ул. Цеховой и ул. 
Малахова (Октябрьский район), территории 
малоэтажной и среднеэтажной застройки в 
Октябрьском, Ленинском районах. При этом 
стоит отметить, что компенсировать негатив-

ные процессы появляющейся неоднородности 
среды возможно, применив комплексный под-
ход к редевелопменту этих территорий. 
Например, в проекте генерального плана раз-
вития города Барнаула в микрорайоне «По-
ток» предусмотрен проект комплексного раз-
вития территорий на 26,9 га. Планируется ком-
плекс мероприятий по развитию данной тер-
ритории с обеспечением социальной, инже-
нерной, транспортной инфраструктурой.  

Этапом гибели внешней среды можно оха-
рактеризовать внешнюю среду расположения 
гаражей в Железнодорожном районе (район 
пос. им. Осипенко, железнодорожных путей); 
объектом гаражной недвижимости, располо-
женным здесь соответствует максимальное 
значение величины внешнего (экономиче-
ского) устаревания в городе. Согласно теоре-
тическим представлениям гибель как этап 
развития системы, завершающий цикл разви-
тия, сопровождается процессом свертывания 
функций, поскольку происходит несоответ-
ствие целей экономического пространства  
и внешней среды объектов недвижимости на 
отдельной локальной территории. Этап ги-
бели внешней среды со временем переходит  
в этап становления с появлением новых ре-
сурсов для развития объектов недвижимости, 
соответствующих новым целям внешней 
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среды, диктуемых процессами, происходя-
щими в экономическом пространстве. 

 
Заключение 

 
Таким образом, проведенное исследова-

ние позволило проиллюстрировать теорети-

ческие представления пространственно-вре-
менной изменчивости внешней среды объек-
тов недвижимости, по средствам выражения 
ее состояния индикаторами (величинами 
внешнего (экономического) устаревания объ-
ектов недвижимости / прибыли предпринима-
теля) на территории крупного города.
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