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Статья описывает методы оценки стоимости земельных участков с применением информационных мо-
делей. Описаны факторы, влияющие на стоимость участков. Описаны принципы нормативного и составного 
оценивания. Показано наличие информационной неопределенности при оценивании участков. Показано, что 
управление земельными ресурсами является многоцелевым. Показано, что основой оценивания является мо-
ниторинг земель и кадастровая оценка. Показано, что эффективной технологией сбора кадастровой инфор-
мации являются спутниковые технологии. Отмечена необходимость актуализации оценки стоимости земель, 
которая с течением времени изменяется. Отмечено, что наилучшей оценкой стоимости земель является ком-
плексная оценка, включающая набор информационных моделей и различных методов. Сведение различных 
количественных оценок в единую систему необходимо осуществлять на основе теории предпочтений.
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This article describes methods for estimating the value of land with the use of information models. The article 
describes the factors affecting the cost of land. The article reveals the essence of the regulatory assessment and 
evaluation component. Article shows the existence of information uncertainty in estimating land. Article shows that 
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Рассматривая принципы решения задач 
при оценке стоимости земельных участ-
ков, следует отметить общность между 
этими задачами, теоретическим матема-
тическим решением задач [1] и теорией 
предпочтений [2]. По существу, оценка 
земель является либо основой принятия 
решений, либо проведения дополнитель-
ных исследований. Прежде чем принять 
решение субъект, принимающий решение 
черпает информацию в информационном 
поле [3]. Он получает сложную систему 
параметров, которые нужно проанализи-
ровать и редуцировать. На основе параме-
тров он строит информационную модель, 
которая служит основой для получения ре-
шения. При этом возникает противоречие: 
чем глубже человек вникает в проблему, 
тем формально лучше и точнее будут при-
нимаемые им решения. С другой стороны, 
чем глубже человек вникает в проблему, 
тем больше сложность модели и это влечет 
ошибки результата. Сталкиваясь с множе-
ством параметров, отражающих сложную 
ситуацию, человеческий разум объединяет 
их в группы в соответствии с качествен-
ными признаками [4]. В процессе оценки 

ЛПР анализирует объекты и отношения 
между ними. 

Основная часть. Простейшая оценка 
строится по правилу «Если А, то В». Это озна-
чает, что если имеет место информационная 
ситуация [5] «А», то следует принять оценку 
«В» как функцию параметров оценки. Такое 
решение называется простым или однозвен-
ным [6] и описывается одним звеном 
	 Аk→Вk (pki) 	 (1)

Здесь Аk – информационная ситуация 
для случая k; Вk – метод или алгоритм оцен-
ки для ситуации k; pki – набор параметров 
оценки для ситуации k.

Такие методы оценки имеют место 
в простых ситуациях при «нормативном» 
оценивании [7], когда появление ситуации 
«А» предусмотрено регламентом или норма-
тивом. В таком нормативе предписывается 
действие «В» для ситуации «А». В этом слу-
чае система просто исполняет инструкцию. 

Для сложных ситуаций имеет место по-
этапная оценка [8], которая отображается 
цепочкой звеньев типа
	 А1→В1→А2→В2→ ……→ВN-1→АТ. 	(2)
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Такое оценивание называется состав-

ным. Выражение (2) интерпретируется 
следующим образов. Информационная 
ситуация А1 влечет действие В1, которое 
приводит к информационной ситуации 
А2. Информационная ситуация А2 влечет 
действие В2 и так далее, пока не будет до-
стигнуто целевое состояние оценки АТ. 
Такая цепочка действий называется также 
«путем оценивания». Она служит основой 
построения последовательного алгоритма, 
который приводит к решению АТ от исход-
ной ситуации А1. Совокупность действий 
В характеризует процессы вычислений 
или принятия решений, если алгоритм 
связан с решением. Вычисления связаны 
с компьютерными технологиями, принятие 
решений относится к живым и интеллек-
туальным системам. Б ольшинство задач 
оценивания [7, 8] требуют многоэтапных 
решений (2). К условиям решений задач по 
оценке земель относятся основные виды 
земельных платежей. В России предусмо-
трены следующие основные виды земель-
ных платежей: земельный налог; арендная 
плата; нормативная цена земли [8].

Нормативная цена земли – показатель, 
характеризующий стоимость участка опре-
деленного качества и местоположения, ис-
ходя из потенциального дохода за расчет-
ный срок окупаемости [7, 9]. Нормативная 
цена земли – наиболее вариабельный пока-
затель, зависящий от ряда факторов. Э тот 
показатель содержит максимальное число 
элементов с информационной неопределен-
ностью.

Задача определения нормативной сто-
имости земли многофункциональна, она 
проявляется на уровне операционной дея-
тельности и является многовариантной 
и многоцелевой. В данном понимании тер-
мин многоцелевая задача требует много-
целевого управления [10]. В процессе 
управления приходится решать [7, 9]] стра-
тегические, тактические и операционные 
задачи. Управление земельной собственно-
стью включает все три уровня, для которых 
может потребоваться определение норма-
тивной стоимости земли.

Как результат решения задачи норма-
тивная цена земли фиксируется в Земель-
ном кадастре по каждому участку наряду 
со сведениями об изменении его статуса, 
границ, площади и о расположенных на 
нем строениях. Э ти данные необходимы 
для всех систем информационного обе-
спечения рынка недвижимости и ее госу-
дарственной регистрации. Для хранения 
данных о Земле необходимы информаци-
онные системы, а в целом для реализации 
решения и поддержки принятия решений 

необходимо применение информационных 
моделей [11].

На мировом рынке недвижимости под 
стоимостью объекта недвижимости (зе-
мельного участка или прав на его долго-
временную аренду) обычно понимают 
наиболее вероятную цену, которую можно 
получить при его продаже на конкурент-
ном и открытом рынке. Это говорит о том, 
что стоимость земельной собственности 
содержит вероятностную составляющую, 
которая с течением времени подвержена 
колебаниям рыночных отношений.

Другими словами определение стоимо-
сти осуществляется в условиях информаци-
онной неопределенности, которую необхо-
димо уменьшить или исключить, применяя 
методы учёта неопределённости и риска 
в управлении [12]. Поскольку факторов, 
влияющих на стоимость земельных участ-
ков много, а результатом оценивания долж-
но быть их минимальное число (в идеале 
одно), то необходимо проводить комплекс-
ное оценивание [7, 8].

Основой экономического регулирова-
ния земельных отношений является мони-
торинг земель [13] и кадастровая оценка 
земель [14]. Следует отметить, что в Рос-
сии достаточно интенсивно развивается 
городской кадастр. В силу этого в обла-
сти городского кадастра имеются доста-
точные наработки для проведения оценок 
с использованием различных формальных 
систем, включая системы предпочтений. 
В систему кадастровой оценки городских 
земель входят как оценка качества земель, 
пригодности земель в целях градострои-
тельства и для других конкретных нужд 
(под строительство жилого здания, под 
использования в целях рекреации, под вы-
ращивание с/х культур и т.д.), так и опре-
деление потенциальной ценности земель 
в денежном выражении.

Земли городов и населенных пунктов 
оцениваются по их функциональному на-
значению с учетом насыщенности за-
стройки, престижности местоположения, 
экологического состояния, социального 
и инженерно-транспортного обустройства 
и других потребительских свойств. По со-
вокупности этих характеристик территории 
субъектов РФ разделяются на ряд оценоч-
ных зон, дифференцированных по базовым 
ставкам земельного налога и нормативной 
цене земли [14].

Оценка стоимости земельных участков 
или права их аренды для всех видов ры-
ночных операций с землей производится 
на основе кадастровой оценки земли. Ка-
дастровая оценка включает юридическую 
(правовую) и метрическую составляющие. 
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Кадастровая метрическая информация со-
бирается с помощью топографо-геодези-
ческих технологий, а в последнее время 
для этой цели шире используют геоин-
формационные технологии. При этом все 
более эффективной технологией сбора 
кадастровой информации является ис-
пользование спутниковых навигацион-
ных систем [15, 16]. Кадастровая оценка 
земли, в том числе и городских земель, 
формируется на основе сбора, обработки 
и актуализации детальной кадастровой ин-
формации о стоимостных характеристиках 
земель и земельных участков различного  
назначения. 

Обращаем внимание на термин акту-
ализация. Э то означает, что кадастровая 
оценка земли не является вечной, а требу-
ет периодической проверки и переоценки, 
если происходят существенные изменения 
с характеристиками земель. Например, рез-
кое ухудшение экологической обстановки 
снижает стоимость земель, развитие инфра-
структуры, например зоны отдыха, может 
повысить их стоимость. Временной фактор 
увеличивает информационную неопреде-
ленность и требует применения методов ее 
уменьшения.

Комплексная экономическая оценка го-
родской территории – это оценка террито-
рии города, учитывающая по возможности 
все факторы градостроительной ценности 
[8]. Основным принципом комплексной эко-
номической оценки является зонирование 
территории города по результатам балль-
ной оценки земли, сначала по каждому из 
основных факторов, а затем – интегриро-
ванная балльная оценка по всем факторам 
вместе по кадастровым кварталам. 

Интегрированная кадастровая оценка 
производится по каждому функциональ-
ному использованию. Оценка ведется по 
кадастровым кварталам и массивам, в каж-
дом из которых определяют балл интегри-
рованной по всем факторам кадастровой 
оценки [8, 9].

Интегрированная балльная оценка тер-
ритории города производится с на основе 
принципа предпочтительности с учетом за-
висимости (формула суммарной оценки):
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где Si – стоимостная оценка участка в бал-
лах,
Fi – кадастровая оценка каждого фактора 
градостроительной ценности в баллах,

Ki – вклад i-го фактора в цену данного 
участка в процентах,
n – число факторов градостроительной  
ценности.

Коэффициент (K) для различных терри-
торий меняет свое значение. Существует не-
сколько методов его определения: социоло-
гические исследования на основе опросов 
с использованием имеющихся статистиче-
ских данных; специальное моделирование 
эталонного города; экспертная оценка спе-
циалистов.

Для различных территорий и городских 
условий значения К могут меняться. С фор-
мальной точки зрения это означает, что 
К определен на неоднородном множестве, 
для которого характерно наличие разных 
отношений и соответствий внутри под-
множеств. В общем случае коэффициент 
К формируется с информационной неопре-
деленностью и уменьшение этой неопреде-
ленности может осуществляться привязкой 
К к конкретным подмножествам, для ко-
торых характерно постоянство отношений 
и соответствий.

Земли городов и населенных пунктов 
оцениваются по их функциональному на-
значению с учетом насыщенности за-
стройки, престижности местоположения, 
экологического состояния, социального 
и инженерно-транспортного обустройства 
и других потребительских свойств [8]. 
В этой части оценки начинает работать те-
ория предпочтений [2]. В теории предпо-
чтений желательно иметь разнообразные 
частные и обобщенные оценки для контро-
ля и повышения надежности результирую-
щего оценивания. Для начала необходимо 
создать пространство параметров, которые 
могут быть оценены или измерены и явля-
ются характеристикой одного показателя. 
Т.е. они образуют унитарное отношение на 
множестве параметров оценки земельной 
собственности.

Частных оцениваемых факторов, влия-
ющих на оценку земли достаточно много, 
поэтому удобно их объединять (создавать 
кластеры или подмножества), для того 
чтобы иметь возможность наряду с част-
ными оценками каждого фактора получать 
обобщенную оценку по блокам. Выделение 
блоков целесообразно проводить на основе 
кластеризации, т.е. выделения однородных 
множеств. Процесс кластеризации целесо-
образно проводить на основе принципа со-
ответствия. Соответствие можно выбирать 
на основе основных градостроительных 
факторов.

По этому принципу в городе факто-
ры, влияющие на оценку земли, могут 
быть объединены по следующим блокам: 
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инженерно-технический блок, блок со-
циально-бытовой инфраструктуры, блок 
транспортной обеспеченности, экологи-
ческий блок, блок территориальной зоны. 
Частные показатели, входящие в блоки, за-
дают реальное пространстве параметров, 
в котором ЛПР делает оценку предпочте-
ний земельному участку (объекту предпо-
чтений). Этот факт очень важный, так как 
результирующая оценка будет в косвенной 
форме учитывать только те показатели, ко-
торые включены в исходное пространство 
параметров.

Блоки и частные показатели образуют 
базис для создания системы предпочтений. 
По совокупностям пространства параме-
тров, территория города разделяется на ряд 
оценочных зон. Например, в Москве в на-
стоящее время существует около 70 оценоч-
ных зон. Выделяются подзоны повышенной 
ценности.

Наиболее часто используют методы 
бальной оценки. Система оценки может 
быть адиативной (строиться на основе сум-
мы), если исходные параметры независимы 
и дополняют друг друга. Система может 
быть мультипликативной, если параметры 
оценки влияют друг на друга. Система мо-
жет быть гибридной, когда часть параме-
тров не влияет на другие, а часть параме-
тров влияет.

Подводя итог, следует отметить, что 
система оценок использует информацион-
ные модели, которые включают аддиатив-
ные и мультипликативные коэффициен-
ты. Она построена как структурированная 
система моделей, дающая возможность 
переходить от пространства параметров 
к обобщенным оценкам. Такая цепочка 
оценки должна быть логически непро-
тиворечивой. Следовательно, в основе 
системы оценок и верификации оцени-
вания должна быть положена логическая  
модель [17].

По результатам кадастровой оценки 
городских земель проводят зонирование 
(архитектурное, градостроительное, функ-
циональной, территориально-экономиче-
ское), являющееся основным инструментом 
регулирования землепользования в городах 
при планировании градостроительства. 
Сущность зонирования заключается в кла-
стеризации, т.е. выделении однородных 
множеств на основе выбранных признаков. 
Прагматический аспект зонирования на-
правлен на уменьшение конфликтной ситу-
ации между различными видами городской 
деятельности. Особенностью зонирования 
является пространственный характер кла-
стеризации. Зоны имеют реальные границы 
на местности и разделяют территорию на 

однородные участки в соответствии с вы-
бранным критерием зонирования.

Каждый тип зонирования использует 
свои критерии и свою методику опреде-
ления зон. В результате получаются зоны 
по отдельным критериям и комплекс-
ное зонирование с использованием всех  
критериев.

Работы по комплексной кадастровой 
оценке территории города оформляются 
в виде кадастрового дела. В материалы 
кадастрового дела входит: пояснительная 
записка с краткой характеристикой оцени-
ваемого города, данные экспертной оценки 
вклада факторов градостроительной цен-
ности по функциональному использова-
нию земель, расчеты оценочных шкал, та-
блицы балльной оценки, схемы, графики, 
отчеты [14].

Планово-картографическим материа-
лом являются карты зонирования террито-
рии города по различным факторам градо-
строительной ценности. Окончательным 
графическим документом является карта 
комплексной экономической оценки терри-
тории города с указанием величин средних 
ставок земельного налога и нормативной 
цены земли для каждой экономической 
зоны города.

Заключение
Решение задачи оценки стоимости 

земельных участков связано с исследо-
ванием набора факторов и устранени-
ем информационной неопределенности, 
а также преодолением возможной игровой 
конфликтной ситуации. Первоначальный 
сбор информации осуществляется на ос-
нове применения геодезических методов 
[18]. Решение задачи оценки стоимости 
земельных участков связано с построени-
ем и применением информационных мо-
делей. Решение задачи оценки стоимости 
земельных участков связано с применени-
ем теории предпочтений на основе полу-
ченных разнообразных количественных 
оценок. Решение задачи оценки стоимости 
земельных участков может быть связано 
с построением информационных полей на 
основе методов Кригинга, дающим воз-
можность в каждой точке поля получать 
оценочную величину.
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