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Введение 
 
Метод количественных корректировок (МКК) в настоящее время является 

основным методом, применяемым для оценки рыночной стоимости объектов 
недвижимости сравнительным подходом, а также оценки чистого операционного 
дохода объектов недвижимости в доходном подходе. 

Соответственно, именно МКК является наиболее уязвимым местом для критики 
и оспаривания оценок (вплоть до требований о возмещении ущерба). 

В этих условиях, по нашему мнению, естественным способом защиты 
выполненных оценок является их соответствие априори заданным критериям 
качества. Однако, в настоящее время такие критерии отсутствуют. А именно:  

1. имеет место полностью неопределённая ситуация с количеством объектов – 
аналогов, которое необходимо использовать в оценке для того, чтобы её 
результат рассматривался, как обоснованный (а соответственно и 
достоверный).  

2. отсутствуют критерии «близости» аналогии – не ясно при каком различии в 
скольких ценообразующих параметрах те или иные объекты, относящиеся к 
тому же сегменту рынка, что и объект оценки, можно рассматривать как 
аналоги, а какие уже нельзя. 

При этом, такие критерии сформулированы, например, для метода 
корреляционного анализа, имеющего статистическую основу. Например, в /1/ нами 
определён набор таких статистических критериев для однофакторных моделей 
базового и альтернативного вариантов модифицированного метода выделения. 

По нашему мнению, имеет смысл распространить эти критерии на МКК. Между 
тем, в связи с тем, что МКК не имеет в своей основе статистический подход, далее мы 
именуем предлагаемый нами подход к МКК квазистатистическим.     

 
Суть предлагаемого квазистатистического подхода к применению 

метода количественных корректировок 
 
Суть предлагаемого квазистатистического подхода к применению метода 

количественных корректировок сводится к следующему. 
1. Проведение оценки с применением метода количественных корректировок с 

использованием абсолютных цен предложения на продажу 1 
(запрашиваемых годовых арендных потоков в доходном подходе 2) обычным 
образом. 

                                                           
1 А не удельных цен предложения на продажу. 
2 А не запрашиваемых ставок аренды. 
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2. Визуализация диаграмм рассеяния (точечная диаграмма в MS Excel) в 
координатах «площадь – абсолютная исходная / скорректированная цена 
предложения (исходный / скорректированный запрашиваемый годовой 
арендный поток в доходном подходе)» объектов - аналогов,  
• как минимум, до и после всех корректировок абсолютных цен 

предложения на продажу (запрашиваемых годовых арендных потоков в 
доходном подходе); 

• как максимум, до и после каждой корректировки. 
3. Построение трендов на полученных диаграммах рассеяния в координатах 

«площадь – абсолютная скорректированная цена (запрашиваемый годовой 
арендный поток в доходном подходе)» объектов – аналогов. 

4. Оценка цены предложения на продажу (запрашиваемого годового арендного 
потока) объекта оценки на основании уравнения тренда, полученного на 
соответствующей диаграмме после всех корректировок. 

Полученный тренд рассматривается в качестве аналога многомерной 
регрессионной модели, в которой число ценообразующих параметров равно 
количеству корректировок плюс ещё один – площадь. То есть корректировка 
на площадь не производится, поскольку она входит в уравнение тренда, по которому 
производится оценка в качестве самостоятельного ценообразующего параметра. 

Указанный алгоритм позволит применить критерии качества, ранее 
сформулированные нами для однофакторных регрессионных моделей базового и 
альтернативного вариантов модифицированного метода выделения в /1/. 

 
Демонстрация предлагаемого подхода к методу количественных 

корректировок на практическом примере 
 
Демонстрация предлагаемого подхода к методу количественных корректировок 

намеренно произведена на основании ранее опубликованных в /2/ данных и 
результатов Л.А. Лейфера и Т.А. Крайниковой 3. 

Ценность работы /2/ для решения поставленной здесь задачи заключается в 
том, что объект оценки, рассмотренный в ней, располагается на региональном рынке 
и относится к не самому простому сегменту рынка недвижимости. При этом 
профессиональный авторитет авторов позволяет рассчитывать на тщательность 
проработки исходной информации и корректности выявления ценообразующих 
факторов, а тот факт, что авторы /2/ одновременно являются авторами широко 
известного справочника /3/, на основании которого в /2/ применяются 
соответствующие корректировки, позволяет рассчитывать на полную адекватность 
как самих корректировок, так и величин этих корректировок. 

Таким образом, мы имеем все основания рассматривать /2/ в качестве 
эталонного примера применения метода количественных корректировок для решения 
оценочной задачи среднего эталонного уровня. 

Объект оценки, рассмотренный в /2/, относился к сегменту рынка 
«универсальные производственно-складские объекты». Использовались следующие 
характеристики объекта 4: 

1) общая площадь – 1 200 квадратных метров; 
2) материал стен – сэндвич-панели; 

                                                           
3 При прочих равных использование чужих данных даёт нам возможность избежать возможной 
претензии в тенденциозном подборе собственных исходных данных. 
4 Подробнее об объекте оценки и процессе его оценки см. оригинал /2/. 
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3) физическое состояние – удовлетворительное; 
4) характеристики местоположения: 

• численность населенного пункта, в котором находится объект оценки, – 
250 тысяч человек; 

• средняя заработная плата в населенном пункте – 28 тысяч рублей в 
месяц; 

• территориальная зона нахождения объекта – районный центр с развитой 
промышленностью. 

Для объекта оценки были подобраны 14 объектов – аналогов, отличающихся от 
объекта оценки по одному - пяти ценообразующим факторам.  

Далее, в ходе исследования были рассчитаны доверительные интервалы 
величины рыночной стоимости при оценке по пяти выборкам – от двух до 
четырнадцати объектов – различающихся уровнем неоднородности – числу 
ценообразующих факторов, по которым объекты – аналоги отличались от объекта 
оценки. 

Было получено, что при имеющемся наборе объектов – аналогов минимальный 
доверительный интервал получается при восьми объектах – аналогах, отличающихся 
от объекта оценки по одному – двум ценообразующим факторам. 

Характеристики объектов – аналогов и процесс оценки объекта оценки, 
самостоятельно воспроизведённый нами, приведены в Табл. 1. 

Величина корректировки, равная 1,00, в Табл. 1 очевидным образом означает 
отсутствие различия объекта – аналога и объекта оценки по соответствующему 
ценообразующему фактору. 

Особо обратим внимание на то, что если в /2/ объекты 1 и 2 рассматривались, 
как не отличающиеся от объекта оценки по площади - использовалась ступенчатая, 
интервальная зависимость удельной цены предложения на продажу от площади - то 
в своей оценке мы рассматриваем площадь, как непрерывно изменяющийся 
ценообразующий параметр. Таким образом, объекты 1 и 2 мы рассматриваем не как 
полностью аналогичные объекту оценки, а различающиеся с ним по одному 
ценообразующему фактору площади. 

Далее произведём последовательный визуальный и корреляционный анализ 

диаграмм рассеяния в координатах «площадь – абсолютная скорректированная цена» 
объектов – аналогов после каждой из корректировок и оценим статистическую 
значимость результатов оценки, которые могут быть получены на основании 
уравнений трендов в соответствии с /1/. Затем произведём анализ ошибок полученных 
регрессионных моделей. 

 
Последовательный визуальный и корреляционный анализ после 

каждой из корректировок 
 
В выборке имеются 2 объекта – аналога (№1 и 2), отличающиеся от объекта 

оценки только площадью. Однако, в силу экстремально малого числа таких объектов, 
рассматривать оценку только по ним (в данном случае) не имеет смысла. Поэтому, 
определим минимальный объём выборки в размере четырёх объектов, как это 
достаточно часто встречается на практике в настоящее время. 
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Таблица 1. Характеристики объектов – аналогов и процесс оценки объекта оценки 
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1 1 400 3 000 200 

1,00 

3 000 200 

1,00 

3 000 200 

1,00 

3 000 200 

1,00 

3 000 200 

2 1 350 2 500 200 2 500 200 2 500 200 2 500 200 2 500 200 

3 900 2 199 600 2 199 600 2 199 600 2 199 600 2 199 600 

4 1 600 3 300 800 3 300 800 3 300 800 3 300 800 3 300 800 

5 900 2 500 200 0,81 2 025 162 2 025 162 2 025 162 2 025 162 

6 1 600 4 000 000 0,81 3 240 000 3 240 000 3 240 000 3 240 000 

7 1 800 3 499 200 0,81 2 834 352 1,30 3 684 658 3 684 658 3 684 658 

8 800 2 800 000 0,81 2 268 000 0,81 1 837 080 1 837 080 1 837 080 

9 800 1 900 000 0,81 1 539 000 1,30 2 000 700 1,12 2 240 784 2 240 784 

10 935 5 499 670 0,81 4 454 733 0,81 3 608 333 0,89 3 211 417 3 211 417 

11 1 580 5 959 760 0,81 4 827 406 0,81 3 910 199 1,12 4 379 422 4 379 422 

12 1 900 4 799 400 0,81 3 887 514 1,30 5 053 768 1,12 5 660 220 5 660 220 

13 1 600 11 600 000 0,81 9 396 000 0,81 7 610 760 0,86 6 545 254 0,92 6 021 633 

14 900 6 800 400 0,81 5 508 324 0,81 4 461 742 0,86 3 837 098 0,92 3 530 131 
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Корректировка на материал стен – 4 объекта – аналога, 2 

ценообразующих фактора 5.  
 
Диаграмма рассеяния в координатах «площадь – абсолютная 

скорректированная цена» четырёх объектов – аналогов (№1 - №4) после 
корректировки на материал стен показана на Рис. 1. 
 

 
 

Рисунок 1. Диаграмма рассеяния после корректировок цен 4 объектов 
на материал стен 

 
Диаграмма Рис. 1 показывает высокий уровень корреляции между 

рассматриваемыми параметрами – коэффициент детерминации регрессионной 
модели - 0,8268.  

Однако, в соответствии с Табл. 1 в /1/ 6 (приведена в Приложении 1 к 
настоящей статье) для того, чтобы утверждать с вероятностью более 95% 
(соответствует уровню значимости – 0,05, как правило используемому при 
решении большинства практических статистических задач), что наблюдаемая 
корреляция сложилась не случайным образом 7 при таком значения коэффициента 
детерминации и двух ценообразующих параметров требуется использовать в 
модели не менее 7 объектов – аналогов 8.  

                                                           
5 Ценообразующие факторы - материал стен и площадь 
6 Составлена на основании результатов работы /4/. Алгоритм определения минимально 

необходимого количества объектов – аналогов приведён в Приложении 3 к настоящей статье. 
7 В этом случае можно говорить о статистической значимости результата оценки: «В 

статистике величину (значение) переменной называют статистически значимой, если мала 
вероятность случайного возникновения этой или ещё более крайних величин. Здесь под 

крайностью понимается степень отклонения тестовой статистики от нуль-гипотезы» (см., 
например, Статистическая значимость. Материал из Википедии — свободной энциклопедии  
8 Более того, в соответствии с Табл. 1 в /1/ даже при максимально возможной корреляции – 
коэффициент корреляции 0,99 – для оценки с двумя ценообразующими факторами требуется не 

менее пяти объектов – аналогов. 

y = 1 519,5 x + 755 852
R² = 0,8268
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Более того, даже для того, чтобы утверждать, что наблюдаемая корреляция 
сложилась не случайным образом с более низкой вероятностью более 90% 
(соответствует уровню значимости – 0,10, максимально приемлемому при решении 
большинства практических статистических задач) при таком значения 
коэффициента детерминации и двух ценообразующих параметров требуется 
использовать в модели не менее 6 объектов – аналогов (см. Приложение 2 к 
настоящей статье). 

Таким образом, выборка объектов - аналогов, используемая в оценке, 
должна быть увеличена. Однако, сделать это можно только путём увеличения 
числа ценообразующих факторов. 

 
Корректировка на физическое состояние – 8 объектов – аналогов, 

3 ценообразующих фактора 9.  
 
В связи с указанным выше, увеличиваем выборку на 4 объекта – аналога (в 

итоге выборка будет включать в себя объекты №1 - №8) и на один 
ценнообразующий фактор – физическое состояние. 

Диаграмма рассеяния в координатах «площадь – абсолютная 
скорректированная цена» восьми объектов – аналогов после корректировок на 
материал стен и физическое состояние показана на Рис. 2. 

 

 
 

Рисунок 2. Диаграмма рассеяния после корректировок цен 8 объектов 
на материал стен и физическое состояние 

 
Диаграмма Рис. 2 показывает очень высокий уровень корреляции между 

рассматриваемыми параметрами – коэффициент детерминации регрессионной 
модели - 0,954, при этом, в соответствии с Приложением 1, для того, чтобы 
утверждать с вероятностью более 95%, что наблюдаемая корреляция сложилась 
не случайным образом при таком значения коэффициента детерминации и трёх 
ценообразующих параметров требуется использовать в модели как и в 
предыдущем случае не менее 7 объектов – аналогов.  

                                                           
9 Ценообразующие факторы - материал стен, физическое состояние и площадь 

y = 1 736,2x + 477 296
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Соответственно, результат оценки, полученной по такой модели, 
является не случайным с вероятностью выше 95%. 

Таким образом, по критериям корреляции эту оценку, в отличие от 
предыдущей (4 объекта – аналога) следует признать соответствующей. 

При этом, необходимо отметить, что две произведённые корректировки 
существенно повышают тесноту корреляционной связи цен и площади, что 
демонстрирует Рис. 3, где показана диаграмма рассеяния исходных цен 
предложения на продажу восьми использованных объектов – аналогов. 

 

 
 

Рисунок 3. Диаграмма рассеяния до корректировок цен 8 объектов на 
материал стен и физическое состояние 

 
Улучшения на диаграмме рассеяния Рис. 2 (после двух корректировок) по 

сравнению с исходной диаграммой Рис. 3 (до корректировок) видны не 
вооружённым глазом. Именно этот факт и отражает увеличение коэффициента 
детерминации (помимо этого снижаются величины средней и максимальной 
ошибок, на чём мы остановимся ниже). 

Соответственно, имеются основания утверждать о полной оправданности 
(обоснованности) как самих корректировок, так и их численных значений.  

В принципе, на этом этапе следует определить скорректированную цену 
предложения на продажу объекта оценки по формуле тренда Рис. 2, применить к 
ней корректировку на торг, на чём оценку рыночной стоимости следует считать 
завершённой 10. 

В частности, на прекращение расширения географии поиска объектов – 
аналогов после набора их числа, достаточного для адекватной оценки рыночной 
стоимости, определённо указывается, например, в /5/: «Общим правилом отбора 
аналогов для проведения расчетов является поиск их «вблизи объекта оценки». 
Но каков размер этого «вблизи», какова территория поиска? Подсказку можно 
найти в п. 11б ФСО № 7 «Оценка недвижимости»: «Если рынок недвижимости 
неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и/или 
предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, 
разрешается расширять территорию исследования за счет территорий, схожих по 

                                                           
10 На анализе ошибок регрессионной модели Рис. 3 мы остановимся позднее. 

y = 1 218,8 x + 1E+06
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экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта». 
Приведенная формулировка подразумевает, что как только оценщик соберет 
достаточно данных для расчетов, расширять территорию поиска ему 
больше не нужно». От себя добавим, что при всём при этом, оценщик должен 
использовать в оценке все выявленные им объекты – аналоги в пределах 
территории, расширять которую «ему больше не нужно», либо объяснить причины 
их неиспользования. В этом будет заключаться исполнение требования п. 22в ФСО 
№ 7: «Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-
аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке». 

Однако, мы вслед за авторами /2/, исследуем, как может меняться качество 
результата оценки, если оценщик, руководствуясь, например, стремлением к 
использованию максимального числа объектов – аналогов из обнаруженных им, 
будет расширять географию поиска, увеличивать число объектов – аналогов с 
одновременным увеличением числа ценообразующих факторов и, соответственно, 
корректировок на различия, которые уже будут носить не физический, а 
локационный характер.  

 
Корректировка на численность населения и среднюю зарплату – 12 

объектов – аналогов, 4 ценообразующих фактора 11.  
 

В связи с этим, далее увеличиваем выборку на 4 объекта – аналога (в итоге 
выборка будет включать в себя объекты №1 - №12) и на один ценнообразующий 
фактор – численность населения и средний размер заработной платы. 

Диаграмма рассеяния в координатах «площадь – абсолютная 
скорректированная цена» двенадцати объектов – аналогов после корректировок 
на материал стен, физическое состояние, а также численность населения и 
средний размер заработной платы показана на Рис. 4. 

 

 
 

                                                           
11 Ценообразующие факторы - материал стен, физическое состояние, численность населения и 

средняя зарплата, и площадь 
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Рисунок 4. Диаграмма рассеяния после корректировок цен 12 объектов 
на материал стен, физическое состояние, численность населения и 

среднюю зарплату 
 

Диаграмма Рис. 4 показывает существенное снижение уровня корреляции 
по сравнению не только с предыдущим случаем, но и по сравнению с первым (одна 
корректировка). Хотя корреляция остаётся заметной - коэффициент детерминации 
регрессионной модели - 0,677, однако, в соответствии с Приложением 1, для того, 
чтобы утверждать с вероятностью более 95%, что результат оценки при таком 
значения коэффициента детерминации и четырёх ценообразующих параметров 
является не случайным требуется использовать в модели не менее 13 - 15 объектов 
– аналогов. Соответственно, результат оценки, полученной по такой модели, 
нельзя будет считать не случайным с вероятностью выше 95%. 

Между тем, его можно считать не случайным с вероятностью выше 90% - в 
соответствии с Приложением 2 к настоящей статье для этого требуется, чтобы 
результат был получен на 11 – 13 объекта – аналогах. 

Таким образом, мы приходим к тому, что увеличенная по сравнению с 
предыдущим случаем выборка объектов - аналогов, используемая в оценке, 
является достаточной для вероятности 90% и не достаточной для вероятности 
95%, что лучше, чем в первом случае, но хуже, чем во втором. 

Отметим, что простой визуальный анализ показывает, что ухудшение 
корреляции связано с объектами 10, 11 и 12 (см. Рис. 4). Объект №9 при этом 
вполне вписывается в предыдущую значимую ценовую тенденцию. 

 
Корректировка на численность населения и среднюю зарплату – 14 

объектов – аналогов, 5 ценообразующих факторов 12.  
 
Расширим выборку далее на два оставшихся объекта и один 

ценообразующий фактор – территориальная зона. 
Диаграмма рассеяния в координатах «площадь – абсолютная 

скорректированная цена» четырнадцати объектов – аналогов после 
корректировок на материал стен, физическое состояние, численность населения и 
средний размер заработной платы, а также территориальную зону, показана на 
Рис. 5. 

 

                                                           
12 Ценообразующие факторы - материал стен, физическое состояние, численность населения и 

средняя зарплата, территориальная зона и площадь 
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Рисунок 5. Диаграмма рассеяния после корректировок цен 14 объектов 

на материал стен, физическое состояние, численность населения и 
среднюю зарплату, территориальную зону 

 
Диаграмма Рис. 5 показывает существенное снижение уровня корреляции 

по сравнению даже с предыдущим случаем - коэффициент детерминации 
регрессионной модели - 0,522, что не является приемлемым для использования в 
оценке.  

В соответствии с Приложением 1, для того, чтобы с вероятностью более 95% 
утверждать, что при таком значения коэффициента детерминации и пяти 
ценообразующих параметров результат оценки является не случайным, требуется 
использовать в модели более 26 объектов – аналогов, что, очевидно, выходит за 
рамки количества объектов – аналогов, которое разумно ожидать даже на самом 
развитом рынке недвижимости без нарушения более – менее серьёзных 
требований к аналогии. Более того, для того, чтобы утверждать тоже самое с 
вероятностью более 90%, в оценке требуется использовать 18 объектов – 
аналогов. 

В результате мы имеем ясную картину того, что увеличение количества 
объектов – аналогов от восьми до четырнадцати, сопровождаемое увеличением 
ценообразующих параметров с трёх до пяти, не только не улучшает 
обоснованность оценки (в смысле её не случайности её результата), а, напротив, 
сильно её снижает. 

Отметим, что простой визуальный анализ показывает, что добавленные 
объекты 13 и 14, как и объекты 10, 11 и 12 находятся выше основной тенденции 
(см. Рис. 5) и разрушают корреляцию, имеющую место для объектов 1 – 9. 

Логичным объяснением наблюдаемой картины является не адекватность 
численных значений последних двух корректировок для объектов 10 – 14.  

Между тем, эти корректировки всё же имеют некоторый (не до конца 
определённый) смысл. 

Так, на Рис. 6 показана диаграмма рассеяния после корректировок цен 14 
объектов на материал стен и физическое состояние, но до корректировок на 
численность населения и среднюю зарплату, а также территориальную зону. 
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Рисунок 6. Диаграмма рассеяния после корректировок цен 14 объектов 

на материал стен и физическое состояние, но до корректировок на 
численность населения и среднюю зарплату и территориальную зону 

 
Как видно из Рис. 6, до указанных корректировок диаграмма рассеяния 

имеет существенно худший вид, чем показанная на Рис. 5. 
Соответственно, произведённые корректировки хотя и улучшили качество 

данных, но, очевидно, совсем не в той степени, в которой это требуется. 
 
Итоги корреляционного анализа 
 
Итоги корреляционного анализа четырёх вариантов оценки, проведённого 

выше, обобщены в Табл. 2. 
 

Таблица 2. Итоги корреляционного анализа четырёх вариантов 
оценки 
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Коэффициент детерминации 0,8268 0,954 0,677 0,5222 

Количество ценообразующих 
факторов 

2 3 4 5 

Количество объектов – 

аналогов, использованное в 
оценке 

4 8 12 14 
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Минимально необходимое 
количество объектов – 

аналогов при вероятности 
95% 

8 - 9 7 - 8 13 - 15 более 26 

Минимально необходимое 

количество объектов – 
аналогов при вероятности 

90% 

6 5 11 - 13 18 

Вероятность не случайности 
результат 

менее 90% более 95% 
более 90%, 
менее 95% 

менее 90% 

 
Как следует из Табл. 2, из четырёх вариантов оценки, различающихся 

объёмом использованной выборки и количеством ценообразующих факторов, 
результат только одного из них – второго - можно считать полученным не в 
результате случайного совпадения факторов с вероятностью выше 95%.  

В отношении ещё одного варианта – третьего – можно утверждать тоже 
самое, однако только с вероятностью выше 90%. 

В отношении двух оставшихся вариантов – первого и четвёртого – нельзя 
утверждать даже этого. Их результаты выходят за рамки, допустимые при решении 
большинства практических статистических задач. 

Следует отметить, что именно второй вариант оценки признан наилучшим 
по критерию доверительного интервала в /2/. 

Тем не менее, в соответствии с /1/, для демонстрации приемлемости 
результата оценки результатов только корреляционного анализа недостаточно. 
Требуется провести ещё анализ ошибок моделей оценки.  

 
Анализ ошибок рассмотренных моделей 
 
В Табл. 3 приведены средние и максимальные ошибки четырёх моделей 

оценки 13. 
 

Таблица 3. Средние и максимальные ошибки четырёх моделей 
оценки. 
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Средняя ошибка 
аппроксимации 

6% 4% 15% 21% 

Характеристика 
хорошее 

значение 

отличное 

значение 

предельно 

приемлемое 
значение 

не приемлемое 

значение 

                                                           
13 Расчёт ошибок, являющийся достаточно тривиальным, здесь не приводится в целях экономии 

места. 
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Максимальная ошибка 
аппроксимации 

12% 13% 29% 39% 

Характеристика 
отличное 

значения 

отличное 

значения 

хорошее 

значение 

не приемлемое 

значение 

Общий вывод 
хорошие 

значения 

отличные 

значения 

приемлемые 

значения 

не приемлемые 

значения 

 
При формулировке выводов о качестве четырёх оценок по критериям 

средней и максимальной ошибки мы в соответствии с /1/ исходили из того, что 
отличное значение средних ошибок составляет не более 5%, а предельное 
значение - 15%.  

Предельное значение максимальных ошибок необходимо сопоставить с 
величиной максимального значения оценок разброса цен вследствие 
субъективного фактора, которое в соответствии с результатами /6/ для 
производственно – складской недвижимости не высокого класса достигает 18,5%. 
Соответственно, предельное значение максимальной ошибки оценки можно 
оценить, как 15% плюс 18,5% (подробнее см. /1/). 

В результате, следует признать, что наилучшими характеристиками ошибок 
из четырёх рассмотренных моделей обладает вторая, что подтверждает и 
усиливает результаты корреляционного анализа. Для неё характерно отличное 
значение средней ошибки, а величина максимальной ошибки показывает, что 
ошибки оценки в полной мере могут быть объяснены разбросом цен объектов - 
аналогов вследствие субъективного фактора, который в принципе не может быть 
объяснён моделью оценки. 

Последним тестом на качество использованной модели оценки в 
соответствии с /1/ является проверка на случайный характер ошибок, который 
заключается в построении диаграммы рассеяния, описывающей соотношение 
абсолютных ошибок модели и модельных значений объясняемой переменной. 

Такая диаграмма для второй (наилучшей) модели оценки – восемь объектов 
– аналогов, три ценообразующих фактора – показана на Рис. 7. 

 

 
 

Рисунок 7. Диаграмма рассеяния «абсолютные ошибки модели - 
модельные значений объясняемой переменной». 
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Как ясно видно из Рис. 7, корреляционная связь между рассматриваемыми 
параметрами отсутствует, что подтверждает случайный характер ошибок оценки. 

 
Результаты оценки и общий вывод по результатам проведённого 

исследования 
 
Результаты оценки цены предложения на продажу объекта оценки по 

четырём вышеописанным моделям, а также их характеристики, определённые в 
результате исследования обобщены в Табл. 4. 

 
Таблица 4. Результаты оценки цены предложения на продажу 

объекта оценки по четырём моделям, а так же их характеристики,  
определённые в результате исследования 
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Количество объектов – аналогов, шт. 4 8 12 14 

Количество ценообразующих 

факторов, на различие в которых 

произведены корректировки, шт. 

2 3 4 5 

Цена предложения на продажу 

объекта оценки, полученная по 
результатам оценки, руб. 

2 579 252 2 560 736 2 891 673 3 136 967 

Соотношение с наиболее 

обоснованным (достоверным) 
результатом 

1,01 1,00 1,13 1,23 

Вероятность не случайности 

результат 

менее 

90% 

более 

95% 

более 90%, 

менее 95% 
менее 90% 

Характеристика ошибок моделей 
хорошие 
значения 

отличные 
значения 

приемлемые 
значения 

не 

приемлемые 

значения 

 

Сопоставление результатов оценки цены предложения на продажу объекта 
оценки по четырём моделям с их обоснованностью (достоверностью) чётко 
показывает, что в данном случае наиболее обоснованным (достоверным) является 
самый минимальный результат, а наименее обоснованным (достоверным) является 
максимальный результат. 

Характерно, что по результатам работы /2/ такого вывода сделать нельзя – 
её результат просто демонстрирует, что максимальному результату соответствует 
наибольший разброс – максимальный доверительный интервал. Однако, при этом 
максимальному результату соответствует и максимальное количество 
рассмотренных объектов – аналогов, что, в принципе, можно трактовать, как 
более общий характер полученного результата. 
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Между тем, наше исследование показало, что большему количеству 
использованных объектов – аналогов отнюдь не обязательно соответствует 
большая статистическая значимость результата. Это утверждение имеет смысл 
только с оговоркой «при прочих равных», а вот равенства «прочих» при 
увеличении количества объектов – аналогов с одновременным увеличением 
количества ценообразующих факторов, на которые необходимо вносить 
корректировки, запросто может не иметь место. 
 

Заключение 
 
В данной статье мы предложили распространить критерии качества, ранее 

сформулированные для однофакторных регрессионных моделей базового и 
альтернативного вариантов модифицированного метода выделения оценки 
единых объектов недвижимости, а также на практическом примере показали их 
действенность. 

Мы хотели бы отметить, что на пути применения предлагаемого 
квазистатистического подхода к методу количественных корректировок, имеется 
ряд вопросов, которые подлежат разрешению в процессе практического 
применения сформулированных критериев. 

Например, не приемлемые значения средних и абсолютных ошибок (и 
возможная связанная с ними низкая корреляция) могут быть устранены с помощью 
формальных критериев выявления выбросов. Кроме того, не до конца понятно, 
является ли уровень значимости 0,05 (вероятность 95%) практически применимым 
на депрессивных рынках с малым числом объектов – аналогов, оценке 
узкоспециализированных объектов и пр. сложных случаях оценки, или для таких 
случаев имеет смысл его повысить, например, до 0,10 (снизив вероятность до 
90%)?  

Однако, в любом случае, наличие единых критериев качества МКК должно 
существенно повысить доверие к выполненным оценкам по сравнению с 
ситуацией, имеющей место в настоящее время, когда такие критерии отсутствуют, 
а уровень доверия к оценкам низок. 
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Приложение 1. Соотношение между минимально необходимым 
количеством объектов – аналогов и количеством ценообразующих 
факторов, использованных в регрессионной модели, при разных 
значениях R2 , для уровня значимости 0,05 /8/ 
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Коэффициент детерминации R2 

0,55 0,60 0,65 0,70 0,75 0,80 0,85 0,90 0,95 0,99 

Минимально необходимое количество объектов – аналогов, n 

0 1 11 7 7 6 6 5 5 5 4 4 

1 2 21 11 9 8 8 7 7 6 6 5 

2 3 > 24 16 12 11 10 9 8 8 7 6 

3 4 > 24 21 15 13 12 11 9 9 8 7 

4 5 > 24 > 24 18 14 13 12 11 10 9 8 

5 6 > 24 > 24 21 16 15 14 13 12 10 9 

6 7 > 24 > 24 > 24 19 17 15 14 13 12 10 

7 8 > 24 > 24 > 24 21 18 17 15 14 13 11 

 
Примечание. Из представленной таблицы видно, что статистическая значимость результата 

оценки «традиционным» МКК по 4 – 6 аналогам достижима при уровне значимости 0,05 достигается 
только при минимальном числе корректировок (1 – 3), однако это возможно только при 

максимальных значениях коэффициента детерминации (около 0,99), что маловероятно. 

 
Приложение 1. Соотношение между минимально необходимым 
количеством объектов – аналогов и количеством ценообразующих 
факторов, использованных в регрессионной модели, при разных 
значениях R2, для уровня значимости 0,10. Расчёт автора. 
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Минимально необходимое количество объектов – аналогов, n 

0 1 7 7 6 6 5 5 4 4 4 3 

1 2 10 9 9 8 7 6 6 5 5 4 

2 3 13 12 11 9 8 8 7 6 5 4 

3 4 16 14 13 11 10 9 8 7 5 4 

4 5 18 16 14 13 11 10 8 7 6 4 

5 6 18 17 16 14 12 11 9 8 6 5 

6 7 > 24 > 24 > 24 15 14 12 10 8 7 5 

7 8 > 24 > 24 > 24 18 14 13 11 9 7 5 

 
Примечание. Из представленной таблицы видно, что статистическая значимость результата 
оценки «традиционным» МКК по 4 – 6 аналогам достижима при уровне значимости 0,10 достигается 

во всём интервале количества корректировок, используемых на практике (1 – 8), однако это 
возможно только при максимальных значениях коэффициента детерминации (около 0,99), что 

маловероятно. 

 
Приложение 3. Алгоритм определения минимально необходимого 
количества объектов – аналогов с использованием критерия Фишера. 
 

F – критерий Фишера рассчитывается по следующей формуле 
 

F =
R2 

1 −  R2 
x

(n − m − 1)

m
 

 
где  
m - число рассмотренных ценообразующих факторов (корректировок)  
n - число использованных аналогов 
R2 – не скорректированный на количество степеней свободы коэффициент 

детерминации 
n – m – 1 – количество степеней свободы 
 
Поскольку величина не скорректированного R2 всегда увеличивается с 

включением нового ценообоазующего фактора, она является смещенной оценкой 
истинного коэффициента детерминации. Кроме того,  коэффициенты R2 в разных 
моделях (разной спецификации) с разным числом наблюдений (и переменных) 
несравнимы, то достоверность оценок повышается при использовании R2, 
скорректированного на количество степеней свободы 

 

F =
R2 скорр

1 − R2 скорр
x

(n − m − 1)

m
 

 
где 
R2скорр – коэффициент детерминации R2, скорректированный на 

количество степеней свободы, который всегда меньше не скорректированного R2 
 
В одном из вариантов R2, скорректированный на количество степеней 

свободы, рассчитывается следующим образом 
 



18 
 

R2 скорр = R2 −
m

n − m − 1
x (1 −  R2 ) 

 
В результате определение минимально необходимого при заданных R2 и 

количестве ценообразующих факторов количества объектов – аналогов 
заключается в следующем: 

1. По заданным значениям n, m и R2 рассчитываются значения R2скорр 
2. По заданным значениям n, m и рассчитанным значениям R2скорр 

определяются расчётные значения F – критерия Фишера 
3. Путём сопоставления расчётных значений F – критерия Фишера с его 

табличными значениями определяются минимальные количества 
объектов – аналогов, при которых расчётные значения F – критерия 
Фишера начинают превосходить табличные. 

 


