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Аннотация 

Рассмотрены ключевые аспекты процесса корректировок в методе количественных корректиро-
вок сравнительного подхода к оценке недвижимости в рамках доказательственной оценки: норматив-
ные требования, минимально необходимое количество объектов-аналогов, максимально допустимое 
количество корректировок. Представлены обоснования требований к указанным величинам. Описаны 
практические методы определения значимых корректировок в процессе оценки, которые проиллю-
стрированы примерами. Показано, что выполнение сформулированных требований и методологии 
определения корректировок обеспечивает результат оценки с явно демонстрируемой необходимостью 
и достаточностью причинно-следственных связей. Результаты статьи можно применять в повседнев-
ной практике оценки, а также в процессе экспертизы и (или) рецензирования отчетов об оценке либо 
судебных экспертиз. 

 
 
 

ВВЕДЕНИЕ 
 
Основы доказательственной оценки доста-

точно подробно изложены в [1–4]. Там же пред-
ставлены принципы и примеры использования 
метода количественных корректировок сравни-

тельного подхода, которые основаны на предва-
рительном анализе рынка с помощью корреля-
ционно-кластерного анализа. При этом в ходе 
анализа выбирают такие объекты-аналоги, ко-
торые не требуют корректировок, и обосновы-
вают этот выбор. Достаточность количества та-
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ких объектов-аналогов показывают с помощью 
коэффициента ранговой корреляции Спирмена. 

Между тем это возможно отнюдь не всегда. 
Ситуация оценки может диктовать необходи-
мость корректировки цен (удельных цен), 
арендных плат (ставок аренды) и т. д. части  
и даже всех объектов-аналогов на те или иные 
различия с объектом оценки. Такая необходи-
мость может быть как очевидной, так и следо-
вать из анализа рынка. При этом вопрос о том, 
как определять корректировки на основе ры-
ночных данных и какое количество объектов-
аналогов требуется для доказательственной 
оценки в данном случае, пока оставался за пре-
делами обстоятельного рассмотрения. 

Данная статья призвана заполнить этот про-
бел. Как будет показано, на вопрос о минималь-
но необходимом количестве объектов-аналогов 
можно ответить полностью обоснованно и опре-
деленно. Однако универсального ответа, приме-
нимого ко всем ситуациям оценки, не существу-
ет, мы выделяем: 

1) требования по однородности и корреляции 
данных, без которых говорить о достоверности 
результата оценки нельзя в принципе; 

2) три варианта используемых объектов-
аналогов: 

а) ни один из объектов-аналогов не требует 
корректировок, 

б) все объекты-аналоги требуют корректиро-
вок,   

в) одна часть объектов-аналогов не требует 
корректировок, а вторая часть — требует. 

Под объектами-аналогами здесь и далее мы 
понимаем объекты, обоснованно используемые 
оценщиком в процессе оценки. Обоснование 
своих выводов мы строим на основе детального 
анализа ретроспективы изучения этого вопроса 
в американской методологии оценки, дополняя 
его собственными многолетними практически-
ми наработками. 

 
 
НОРМАТИВНО-МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ  

ТРЕБОВАНИЯ 
 
В соответствии с п. 9 Федерального стандар-

та оценки «Процесс оценки (ФСО III)»: 

Оценка не может проводиться, если  
с учетом ограничений оценки оценщик не 
может сформировать достаточные ис-
ходные данные и допущения в соответ-
ствии с целью оценки или если объем иссле-
дований недостаточен для получения досто-
верного результата оценки. 

В соответствии с п. 22а Федерального стандар-
та оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7), 

сравнительный подход применяется для 
оценки недвижимости, когда можно подо-

брать достаточное для оценки количе-
ство объектов-аналогов с известными це-
нами сделок и (или) предложений. 

Близкие к этим требованиям положения  
содержатся и в американских Единых стандар-
тах профессиональной оценочной практики 
(Uniform Standards of Professional Appraisal 
Practice — USPAP) и фундаментальной книге 
«Оценка недвижимости» (The Appraisal of Real 
Estate).  

Актуальная версия USPAP [5] содержит тре-
бования к достаточности информации, использо-
ванной в оценке. В частности, правило 1-4 «Под-
ходы к оценке» и правило 2-1 «Общие требова-
ния к отчету» соответственно устанавливают, что 

при выполнении оценки недвижимости 
оценщик должен собирать, проверять и ана-
лизировать всю информацию, необходимую 
для получения достоверных результатов 
оценки. 

Каждый письменный или устный отчет 
об оценке недвижимости должен: …(b) со-
держать достаточную информацию, позво-
ляющую предполагаемому пользователю 
(пользователям) оценки правильно понять 
отчет… 

Однако дальнейшей конкретизации в USPAP 
не содержится. 

В 20-й главе «Подход сравнения продаж» 15-
го издания книги «Оценка недвижимости» [6] 
также утверждается, что в оценке сравнением 
обязательно должно быть использовано «доста-
точное количество» недавних сделок: 

Подход сравнения продаж2 применим  
к большинству типов объектов недвижимо-
сти, когда имеется достаточное количе-
ство недавних надежных сделок, позволяю-
щих определить структуру стоимости или 
тенденции на рынке.  

<…> 
Подход сравнения продаж применим при 

наличии достаточного количества данных 
о последних рыночных сделках. 

Существенно, что при отсутствии «достаточ-
ного количества данных о последних рыночных 
сделках» подход сравнения продаж применять 
нельзя, нужно использовать иные подходы  
и методы оценки: 

Если продажи не будут найдены, оцен-
щикам, возможно, придется использовать 
другие подходы к оценке… 

                                                 
2 В российском законодательстве об оценке недвижимости аме-

риканский «подход сравнения продаж» именуется «сравнительным 
подходом». При этом в него включен метод регрессионного анализа, 
не являющийся в американской оценке общепринятым для индивиду-
альной оценки (см. [6]) и относящийся к «экспериментальным и нетра-
диционным» методам оценки, предназначенным для решений задач 
массовой оценки — см. [7]. 
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То есть оправдать использование сравни-
тельного подхода в условиях, когда достаточно-
го количества сопоставимых объектов нет, или, 
вернее, в отчете об оценке не показана его (ко-
личества) достаточность, невозможно. Это будет 
прямым нарушением требований федеральных 
стандартов оценки. Более того, по мнению ав-
тора, в данном случае применимыми могут 
стать уже нормы уголовного права. При этом 
нужно учитывать, что при оппонировании отче-
ту (рецензировании отчета) об оценке, в кото-
ром достаточность количества объектов-
аналогов не показана, полностью возможно до-
казательство от противного — формальная де-
монстрация недостаточности количества объ-
ектов-аналогов, использованных в оценке, т. е. 
демонстрация нарушений требований п. 9 ФСО 
III и п. 22а ФСО № 7. 

Однако далее полностью логичным является 
вопрос: «Какое количество сопоставимых объ-
ектов является минимально достаточным для 
того, чтобы сравнительный подход к оценке и 
сама оценка (которая вполне может быть осно-
ванной именно на сравнительном подходе) были 
достоверны?» 

Обычно на этот вопрос в российской профес-
сиональной оценочной среде отвечают следую-
щим образом: «Ответа на этот вопрос нет, и  
в этом отношении все определяется “профессио-
нальным суждением” оценщика. Как он сам 
решит». Но «профессиональное суждение 
оценщика» отличается от «непрофессионально-
го суждения не оценщика» именно тем, что пер-
вое — профессиональное — мнение должно 
иметь конкретные профессиональные обоснова-
ния, а не быть «взятым из ниоткуда», как те от-
веты, которые представлены ниже. Тем более 
что над ответом на этот вопрос методологи аме-
риканской оценки работают уже не менее полу-
века3. При этом не только получены вполне 
конкретные выводы, но и просматриваются не-
которые альтернативные пути решения, кото-
рые вполне могут быть использованы (и факти-
чески используются автором). 

 
 

ПРАВИЛЬНОЕ ОТНОШЕНИЕ К МЕТОДАМ 
ПОДХОДА СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ  

И НЕОБХОДИМОСТИ КОРРЕКТИРОВОК 
 
Правильное отношение к методам подхода 

сравнения продаж заключается в следующем 
[6].  

В случае если на дату оценки в месте распо-
ложения объекта оценки сопоставимые прода-
жи в достаточном для оценки и количественного 
расчета необходимых корректировок количе-

                                                 
3 Об исследованиях на эту тему в иных школах оценки, например, 

английской (RICS), автору ничего об этом не известно. 

стве отсутствуют, оценщик должен последова-
тельно осуществить следующие действия: 

1) расширить географическую область поис-
ка сопоставимых продаж; 

2) при неудаче расширить ретроспективный 
период поиска сопоставимых продаж; 

3) при неудаче использовать метод каче-
ственных корректировок. 

Возможно также совместное применение ме-
тодов количественных и качественных коррек-
тировок, т. е. корректировки, которые можно 
осуществить с использованием количественных 
данных, будут количественными, а те, для ко-
торых количественные данные отсутствуют — 
качественными [6]. 

Многолетний опыт автора свидетельствует  
о том, что на практике всегда достаточно первых 
двух действий, а в подавляющем большинстве 
случаев достаточно первого действия. 

Таким образом, в практике автора никогда не 
возникало необходимости в использовании метода 
качественных корректировок, хотя автор никоим 
образом не отвергает возможность появления та-
ковой необходимости в будущем и не призывает  
к игнорированию изучения этого метода. 

Правильное отношение к необходимости  
количественных корректировок заключается  
в том, что, за исключением некоторых очевид-
ных случаев, их нельзя применять на основании 
априорных знаний и предыдущего опыта, по-
скольку в месте расположения объекта оценки  
и на дату оценки рыночная реакция на самые 
разные факторы может быть иной, чем в ином 
месте и/или на другую дату. Поэтому, как мы 
уже указывали ранее в [1, 2] и др., конкретные 
факторы, которые реально влияют на стои-
мость в сегменте рынка объекта оценки, в месте 
расположения объекта оценки и на дату оценки 
должны быть проанализированы в процессе 
анализа рынка и ценообразующих факторов  
в каждой конкретной оценке. 

В подтверждение этого утверждения приве-
дем несколько цитат из 15-го издания «Оценки 
недвижимости» [6]:  

Оценщики изучают рыночные данные, 
…чтобы определить, какие элементы срав-
нения в наборе данных о сопоставимых 
продажах ответственны за различия  
в стоимости.  

<…> 
После исследования и проверки тран-

закционных данных и выбора соответ-
ствующей единицы или единиц сравнения 
оценщики корректируют цены на любые 
различия, которые влияют на цены про-
дажи сопоставимых объектов.  

<…> 
Каждое важное различие между сопо-

ставимыми объектами и объектом оценки, 
которое может повлиять на стоимость не-
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движимости, считается элементом срав-
нения. Каждому элементу сравнения, ко-
торый, как установлено, влияет на цены 
продажи на рынке, присваивается строка  
в сетке корректировок, и общие цены сопо-
ставимых объектов недвижимости или це-
ны за единицу сопоставимых объектов не-
движимости корректируются для учета 
влияния этих различий на стоимость.  

<…> 
Оценщик определяет элементы срав-

нения для данной оценки с помощью иссле-
дования рынка и подкрепляет эти выводы 
рыночными данными.  

<…> 
Рыночные данные, если они будут про-

анализированы должным образом, позволят 
определить элементы сравнения в сопо-
ставимых продажах, которые чувстви-
тельны к рынку.  

<…> 
Важно вносить корректировки только  

в те факторы, которые существенно вли-
яют на процесс принятия решений участ-
никами рынка.  

Уместно привести рекомендации из доволь-
но старой статьи Джозефа Х. Грейнджера [8]: 

Сопоставимая продажа, оцененная как 
равная объекту оценки, не обязательно 
должна быть идентична объекту оценки, 
она просто рассматривается рынком как 
равная в целом или эквивалентная. Это 
часто имеет место при сравнении физиче-
ских характеристик. Продажа, не совсем 
совпадающая по размеру или форме, может 
быть достаточно близка к предмету, что-
бы рынок счел ее равной в этих двух отно-
шениях. 

Обсудите различия, которые не оказыва-
ют влияния на стоимость. Большинство 
различий между сопоставимыми продажами 
и объектом продажи обычно попадают в эту 
категорию. Для рынка они не являются важ-
ными различиями.  

<…> 
Определите те различия между прода-

жами и объектом, которые требуют кор-
ректировки при сравнении. Существует 
множество различий, которые рынок не 
считает достаточно важными, чтобы на 
них реагировать. 

Приведем также цитату из статьи Дональда 
К. Уилсона, параграф «Требование наличия 
четкой логики выбора для корректировки» [9]: 

Логика должна проявляться в наблюда-
емых действиях людей, и эти действия 
должны поддаваться количественной оцен-
ке таким образом, чтобы их можно было со-
отнести с предметом исследования.  

Если логика неразличима и/или если она 
не приводит к каким-либо наблюдаемым 
действиям, или если эти действия невоз-
можно оценить количественно, то коррек-
тировка не может быть обоснованной. 

Последствия корректировок на несуществен-
ные ценообразующие факторы очевидны — 
нарушение логического принципа причинности, 
ложность аналогии и заведомо недостоверный 
результат (подробнее об этом говорится ниже). 

Сказанное прямо относится к корректиров-
кам и их количеству, которые реально, а не  
на основе псевдоэкспертных мнений, содержа-
щихся в разного рода «справочниках», «сбор-
никах» и прочих изданиях, соответствуют ры-
ночной реакции на тот или иной ценообразую-
щий фактор (элемент сравнения).  

 
 

КРИТИКА МЕТОДА КОРРЕКТИРОВОК 
 
Несмотря на то что метод (количественных  

в первую очередь и качественных во вторую) 
корректировок является основным методом 
оценки рыночной стоимости, его критика осу-
ществляется давно и постоянно. В подтвержде-
ние процитируем критику из статьи «Остановка 
цикла “незащищенных” корректировок в под-
ходе прямого сравнения (DCA)» опытного ка-
надского оценщика Джорджа Каннинга [10]: 

Несмотря на то что для реализации 
DCA существовала отформатированная 
структура, как «то, что нужно скоррек-
тировать», так и сам процесс «корректи-
ровок» по-прежнему проблематичны даже 
сегодня.  

Учебники 1960-х годов были основаны на 
методе парных продаж и в DCA использова-
ли либо процентную, либо долларовую кор-
ректировку. Во всех учебниках приводились 
хорошие примеры корректировок (гипоте-
тические, конечно), которые демонстриро-
вали полезность использования парных 
продаж. В то же время оценщикам не было 
доступно никакого другого метода. Значи-
тельная критика была высказана по поводу 
показателей корректировки в процентах 
или долларах.  

<…> 
Процедура обучения внесению корректи-

ровок была темным коридором, по которому 
начинающие специалисты в области не-
движимости рискнули спуститься. В кни-
гах по оценке говорилось одно, но горькая 
правда реальности (отсутствие продаж 
или несопоставимые продажи, которые все 
равно приходилось использовать) еще боль-
ше усугубляла проблему. 

Решением по умолчанию было обра-
титься к своему наставнику. Кандидат 
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вскоре узнал, что реального обоснования 
корректировок не было, но было интуитив-
ное представление о процессе. Это было ос-
новано на «разумности». Эта позиция «ра-
зумности» была подкреплена многолетним 
опытом работы в сфере недвижимости.  

Автор по-прежнему озадачен тем, что 
принятым методом корректировки являет-
ся «разумность» без каких-либо доказа-
тельств того, была ли корректировка вооб-
ще оправдана или если выбранные перемен-
ные объясняли разницу между ценами 
продаж выбранных сопоставимых объектов. 

Нет ничего плохого в том, что «разум-
ность» и «интуиция» являются основой для 
реализации DCA. Однако без DCA, который 
может проверить достоверность наших 
интуитивных ощущений и разумность, то-
гда какой смысл принимать какие-либо ре-
шения относительно сопоставимых про-
даж? 

Красноречиво пишет на эту тему и извест-
ный американский оценщик и преподаватель 
Джордж Делл, продвигающий в своей оценоч-
ной школе «оценку на основе доказательств», 
т. е. практически полностью совпадающую по 
названию и цели с доказательственной оценкой, 
которую продвигает автор данной статьи [11]: 

Меня учили быть очень осторожным при 
выборе сопоставимых объектов и внесении 
корректировок. Быть очень осторожным. 

Подобрать сопоставимые объекты было 
несложно. У нас были правила: 

• Мне нужно было всего три! 
• Они должны быть в радиусе мили. 
• Им должно быть меньше шести меся-

цев. 
• Лучшие из них требовали наименьшего 

количества корректировок. 
• Общая сумма корректировок должна 

составлять не более 25 % брутто, 15 % 
нетто и 10 % индивидуально. 

Просто и понятно. 
Но однажды другой оценщик, который 

захотел работать в моем офисе, сказал, 
что он просто вообще не вносил корректи-
ровки! Ух ты! 

Это выглядело великолепно. Отсут-
ствие корректировок означало, что это был 
отличный результат! Идеальный. Можно 
было соблюдать дистанцию, не обращать 
внимания на возраст старше шести меся-
цев и хорошо выглядеть. 

Вот чему я научился. Стараться хорошо 
выглядеть, а не быть хорошим. А главное, 
этого требовали стандарты. Стандарты 
гласили, что я должен быть правдоподоб-
ным, а не надежным. 

Так и сегодня. С одной проблемой. Нам 
не верят. Мы кричим и протестуем. Мы 

беспристрастны! Мы хорошие. Мы нужны 
им. Но они нам не верят4.  
 
 

ПРОБЛЕМА МИНИМАЛЬНО  
НЕОБХОДИМОГО КОЛИЧЕСТВА ОБЪЕКТОВ-

АНАЛОГОВ В ОЦЕНОЧНОЙ ПРАКТИКЕ  
В РОССИИ 

 
Такая проблема существует реально и давно. 

Это можно проиллюстрировать следующими 
цитатами: 

Вечные споры с гос. компаниями рожда-
ют очередные вопросы: какое минимальное 
количество аналогов допустимо для оцен-
ки…? Нас всегда учили, что для сравни-
тельного подхода аналогов должно быть не 
меньше 3, лучше 5, ну а больше уже перебор 
[12, Анна Ким]. 

…Еще во время обучения на оценщика 
мой преподаватель сказал: сколько вводишь 
корректировок + 1 [12, Ольга Петрищева]. 

Количество используемых для расчета 
стоимости аналогов должно быть не менее 
трех. Использование более семи аналогов  
в большинстве случаев нецелесообразно [13]. 

Для получения оценки рыночной стои-
мости с приемлемой на практике «точно-
стью» (неопределенностью) 15…20 % пяти 
аналогов недостаточно [14]. 

При этом, за исключением последней цитаты, 
все остальные заявления являются ничем не 
обоснованными, а обоснование последнего 
утверждения не выдерживают критики. 

 
 

ПРОБЛЕМЫ МЕТОДА  
КОЛИЧЕСТВЕННЫХ КОРРЕКТИРОВОК 
 
На основании вышесказанного можно за-

ключить, что критическими местами метода 
корректировок являются следующие: 

1) обоснование выбора сопоставимых объек-
тов; 

2) обоснование факторов, на которые дей-
ствительно требуются корректировки; 

3) обоснование размера этих корректировок; 
4) обоснование достаточности количества 

использованных в оценке объектов-аналогов 
при том или ином количестве осуществленных 
корректировок. 

Ответы на первые два вопроса мы дали ранее 
в статьях, процитированных выше, — это кор-
реляционно-кластерный анализ рынка с после-
дующим выделением ценового кластера, к кото-
рому принадлежит объект оценки, и исследова-
ния с помощью критерия Манна — Уитни.  

                                                 
4 Как видно из совсем недавней — 2023 год — цитаты, в амери-

канской оценке также, как и в российской, имеются проблемы, связан-
ные с «неверием».  
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Таблица 1. Логика определения минимально необходимого количества аналогов в методе парных продаж  
по критерию Зербста 

Аналог Описание Корректировка цены 

1 Полностью идентичный объекту оценки объект  
с известной ценой 

Цена не корректируется и берется за основу сравнения 

2 Объект-аналог с известной ценой, отличающийся  
только по фактору 1 

Цена сравнивается с ценой аналога 1 и корректируется 
на разницу 

3 Объект-аналог с известной ценой, отличающийся 
только по фактору 2 

Цена сравнивается с ценой аналога 1 и корректируется 
на разницу 

… … … 

m 
Объект-аналог с известной ценой, отличающийся 
только по фактору m − 1 

Цена сравнивается с ценой аналога 1 и корректируется 
на разницу 

Итого Количество факторов сравнения = m, количество объектов-аналогов n = m + 1 

 
 
Ответы на третий и четвертый вопросы обос-

новываются ниже. Однако особо отметим, что 
без изучения ответов на первые два вопроса от-
веты на третий и четвертый могут «повиснуть в 
воздухе» и не выполнить свое предназначение. 

Таким образом, наш подход является ком-
плексным — ни один из четырех обозначенных 
вопросов не может быть разрешен отдельно от 
остальных трех, а их совместное решение при-
водит к доказательственному характеру отчета 
об оценке и его результата. 

 
 

КРИТЕРИЙ ЗЕРБСТА 
 
В статье Макса Зербста 1974 г. [15] обраща-

лось внимание на связь минимально требуемого 
количества сопоставимых продаж и количества 
корректировок на их различия с объектом оцен-
ки, производимых в процессе оценки. В частно-
сти, утверждалось, что в оценке достаточно ис-
пользовать на одну сопоставимую продажу боль-
ше, чем количество вносимых корректировок.  

Оригинал статьи Зербста недоступен, однако 
обоснование Зербста приводится, например, в от-
носительно недавней статье Дэвида Эннса [16]: 

В надлежащем математическом смысле 
оценщику требуется на одну сопоставимую 
продажу больше, чем количество вносимых 
корректировок. 

Этот факт часто игнорируется в дис-
куссиях о парных продажах, но, после раз-
мышлений, причина становится очевидной: 

• если идентичная (для объекта оценки) 
недвижимость была только что продана 
почти в то же время, что и дата вступле-
ния в силу оценки (следовательно, коррек-
тировка по времени не требовалась бы), не 
было бы необходимости в корректировке со-
поставимой продажи, чтобы отразить ры-
ночную стоимость объекта; 

• если другой почти идентичный объект 
недвижимости также был только что про-
дан, но имел одну отличающуюся характе-
ристику, например — возраст здания, то-

гда другая характеристика объяснила бы 
разную цену продажи и, конечно, поддержа-
ла бы корректировку на разницу в возрасте; 

• таким образом, теперь у нас есть две 
продажи и одна корректировка; 

• для еще одной корректировки требу-
ется еще одна парная продажа и так далее. 

Эти рассуждения полностью понятны и ил-
люстрируются в табл. 1. 

Таким образом, если обозначить количество 
факторов сравнения как m, а количество объек-
тов-аналогов как n, получим хорошо известное 
соотношение, которое можно именовать по име-
ни создателя — критерий Зербста: 

 n = m + 1,    (1) 

Отметим: из табл. 1 следует, что корректи-
ровки разных объектов-аналогов на разные 
факторы приведут к одной и той же скорректи-
рованной цене — рыночной стоимости, которая 
равна цене аналога 1. В результате приходится 
констатировать, что «элементарный» метод 
сравнения продаж основан на единой цене, что 
выходит за рамки разумного восприятия рынка. 

Существенно, что формула (1) содержит се-
рьезное ограничение: свободный член в крите-
рии Зербста — 1 — это не просто любой объект-
аналог, а такой объект-аналог, который не тре-
бует никаких корректировок. Если это ограни-
чение нарушается, формула (1) вводит в за-
блуждение. При этом критерий Зербста отно-
сится исключительно к классическому методу 
парных продаж и, в силу своего математическо-
го смысла, не может быть прямо использован  
в контексте какого-то иного метода оценки, 
например, метода количественных корректиро-
вок по ФСО № 7 «Оценка недвижимости».  
И именно из него проистекает то, чему «учат 
преподаватели» в России, как это следует  
из приведенных выше цитат, не уточняя при 
этом, что значит 1 в уравнении (1) и как оно во-
обще получается. Очевидно, что такая практика 
«обучения» является недопустимой и нуждает-
ся в корректировке. 
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Тем не менее можно уверенно утверждать, 
что корректировка сопоставимой продажи, ос-
нованная только на одной паре продаж, в насто-
ящее время (через 50 лет после публикации ста-
тьи Зербста) уже не произведет впечатления 
обоснованной, что прямо утверждается в уже 
цитированном источнике — 15-м издании 
«Оценки недвижимости» [6]. В частности, глава 
21 «Сравнительный анализ» при рассмотрении 
метода анализа парных данных предписывает 
следующее: 

Анализ парных данных должен прово-
диться с особой тщательностью и гаранти-
ровать, что объекты действительно сопо-
ставимы и что других различий не имеется. 

Использование только одной такой пары 
для составления выводов может привести к 
ложному впечатлению, поскольку могут су-
ществовать существенные факторы, неиз-
вестные исследователю, которые могут по-
влиять на стоимость. Вот почему оценщики 
стараются использовать несколько парных 
продаж для обоснования корректировок  
и предотвращения того, чтобы неизвестный 
фактор приводил к вводящему в заблуждение 
выводу.  

<…> 
Корректировка, полученная на основе 

одной пары продаж, не обязательно являет-
ся ориентировочной точно так же, как одна 
продажа не обязательно отражает рыноч-
ную стоимость. 

В связи с этим можно утверждать, что кри-
терий Зербста — формула (1) — никак не отве-
чает современным представлениям о достовер-
ности результата оценки, но, как видно, входит 
в программу российских учебных курсов по 
оценке, а затем распространяется по профессии. 

 

 
ИНЫЕ ЛИТЕРАТУРНЫЕ ДАННЫЕ 

 
Литература содержит несколько ничем, 

кроме практического опыта и нормативных тре-
бований, не обоснованных мнений относительно 
минимально необходимого количества объек-
тов-аналогов. 

Руководство одного из крупнейших ипотеч-
ных агентств США «Фанни Мэй» [17] примени-
тельно к подходу сравнения продаж нормативно 
устанавливает, что 

в рамках подхода сопоставления продаж 
необходимо использовать как минимум три 
закрытых сопоставимых продажи. Могут 
быть представлены дополнительные сопо-
ставимые продажи, подтверждающие мне-
ние оценщика о рыночной стоимости. 

Однако это относится строго к тому сегменту 
рынка, который контролируется «Фанни Мэй», — 

сегменту жилой недвижимости, главным обра-
зом — к сегменту односемейных жилых домов, 
который в США информационно практически 
полностью прозрачен, а оценка на нем практи-
чески доведена до автоматизма (и нередко — до 
полной автоматизации) и предусматривает ми-
нимальные затраты на нее заемщиков. 

Джемс Бойкин и Альфред Ринг в монографии 
[18] в главе «Основы оценки земли» без особых 
обоснований устанавливают необходимый мини-
мум на уровне трех–четырех продаж, заявляя: 

Минимум три или четыре сопостави-
мые продажи… выбранные, подтвержден-
ные, проверенные на местах и проанализи-
рованные — это соответствующее число. 

Джозеф Х. Грейнджер в статье [8] говорит 
про три–пять продаж: 

Для использования у вас должно быть 
как минимум три сопоставимых продажи. 
Настоятельно рекомендуется иметь пять 
или более продаж, если диапазон первона-
чальных значений продаж превышает 50 %. 
В ходе анализа продаж также следует 
определить верхнюю и нижнюю границы це-
нового диапазона, соответствующего пред-
мету. Один из них должен быть явно ниже 
предмета в целом, а другой — явно превос-
ходить его в целом. Если не удается найти 
достаточное количество продаж, необхо-
димо расширять географические и времен-
ные рамки поиска продаж до тех пор, пока 
они не будут найдены. 

Однако в статье от 2000 г. [19] упомянутый 
выше Бойкин пишет уже про «от пяти до восьми 
продаж»: 

Не существует установленного количе-
ства продаж земли или сервитутов, кото-
рое считалось бы общепризнанно правиль-
ным. Я лично предлагаю от пяти до восьми 
продаж. 

Томас Уильямс в статье, посвященной кор-
ректировкам в методе сравнения продаж [20], 
указывает, что три сопоставимые продажи — 
это мало: 

При наличии достаточного количества 
скорректированных сопоставимых продаж 
можно получить надежный показатель 
стоимости.  

Количество сопоставимых объектов 
должно быть достаточным для точной ин-
терпретации рынка; три сопоставимых про-
дажи были проверены временем и являются 
абсолютным минимумом.  

Однако опыт обычно учит, что с одним 
из трех будет что-то не так, а оставшихся 
двух, вероятно, недостаточно для того, 
чтобы выработать представление о стои-
мости. Поэтому следует проявлять осто-
рожность при выборе сопоставимых объек-
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тов, и по возможности следует получить 
более трех сопоставимых объектов.  

Один из ведущих преподавателей оценки  
в США, специалист по автоматизированным мо-
делям оценки (AVM) и их разработчик, ранее 
профессор статистики Дональд Эпли, обращая 
особое внимание читателей на достоверность ре-
зультата оценки AVM, использующих регресси-
онный анализ [21], говорит про минимум 30 
наблюдений: 

Регрессия методом наименьших квад-
ратов требует минимум тридцати наблю-
дений для перехода из t-таблиц в z-таблицы 
для получения достоверных результатов. 
Это требование к минимальным данным 
является наиболее вероятной причиной то-
го, что AVM были разработаны и применя-
лись в основном к жилой недвижимости. 

В приложении В «Регрессионный анализ  
и применение статистики» к книге «Оценка не-
движимости» [6] (находится в открытом досту-
пе) говорится, что в случае использования ре-
грессионного анализа 

многие исследователи предполагают, что 
минимальное отношение должно быть  
в диапазоне от 10 до 15 наблюдений на не-
зависимую переменную [22, p. 46], с отно-
шением от 4 : 1 до 6 : 1 в качестве абсолют-
ного минимума5.  

Гэрри ДеЮиз в монографии, посвященной 
оценке земли [24], обсуждая вопрос достаточно-
сти количества сопоставимых продаж для срав-
нительного подхода, ориентируется на 10–15 
продаж: 

Для регрессионного анализа сопоста-
вимых продаж обычно требуется от 10 до 
15 продаж по каждой независимой пере-
менной6. 

А Мэтью С. Тримбл в совсем недавней статье 
[25] высказывается хотя и неопределенно, но 
кардинально, распространяя требования регрес-
сионного анализа и на метод парных продаж: 

Как минимум, для регрессии (а также 
для парных продаж) требуется размер вы-
борки, значительно превышающий количе-
ство предикторных (независимых) пере-
менных, включенных в модель. 

Если объединить высказывания Эпли, «Оцен-
ки недвижимости», ДеЮиза и Тримбла, то полу-
чается, что на каждый фактор сравнения, исполь-
зованный в подходе сравнения продаж, требуется 
10−15 сопоставимых продаж. И это, как мы по-

                                                 
5 Хейр с соавторами предупреждает читателей, что соотношение 

4 : 1 является абсолютным минимумом, тогда как Джон Нетер, Уильям 
Вассерман и Майкл Х. Катнер [23] указывают на соотношение от 6 : 1 
до 10 : 1 как на минимум. 

6 Отметим, что для регрессионного анализа существуют и более 
жесткие эмпирические правила в сотни наблюдений на каждый фактор 
модели. 

кажем далее, не представляется чем-то «выходя-
щим за рамки разума», вопрос только в том, «как 
это работает», и это уже точно будет не метод 
сравнения продаж, но и не регрессионный анализ. 
Наше решение мы покажем далее. 

 
 
ПОДХОД ИНСТИТУТА ОЦЕНКИ (США) 
 
Томас Уильямс в уже цитированной статье 

[20] упоминает, что Институт оценки США 
(Appraisal Institute) выработал некоторый прак-
тический рекомендуемый критерий минималь-
но необходимого количества объектов-аналогов:  

Курс 530 «Усовершенствованные подходы 
к сравнению продаж и затратам» (Advanced 
Sales Comparison and Cost Approaches) предпо-
лагает, что хорошим эмпирическим прави-
лом является то, что количество сопоста-
вимых продаж минус количество факторов 
сравнения должно составлять не менее трех 
[26]. 

Против этого правила выступает Гэрри ДеЮиз 
в также уже цитированной монографии [24]: 

Оценщики могут столкнуться с эмпи-
рическим правилом, согласно которому ко-
личество продаж должно равняться количе-
ству элементов сравнения, используемых  
в анализе, плюс три. Однако это эмпириче-
ское правило обычно применять не реко-
мендуется. 

Однако в своем комментарии к статье Уиль-
ямса [27] Ричард Парли вносит необходимое 
уточнение. В частности, он указывает, что  
в комментируемой статье утверждается, что 

курс 530 «Усовершенствованные подходы к 
сравнению продаж и затратам» предпола-
гает, что количество продаж за вычетом 
количества элементов сравнения должно 
составлять не менее трех. Это означало 
бы, что если бы использовались все десять 
элементов сравнения, то число сопостави-
мых объектов должно было бы составлять 
тринадцать. Это неверно.  

В материалах курса говорится следую-
щее: «Хорошее эмпирическое правило за-
ключается в том, что количество продаж 
за вычетом количества элементов сравне-
ния, для которых были разработаны кор-
ректировки на основе этих продаж (выде-
лено мной — А.С.), должно составлять не 
менее трех.  

Целью этого эмпирического правила яв-
ляется простое предотвращение полного 
инбридинга7 в процессе адаптации.  

                                                 
7 Инбри́динг — форма гомогамии, скрещивание близкородствен-

ных форм в пределах одной популяции организмов (животных или 
растений). См. Инбридинг. Материал из Википедии — свободной эн-
циклопедии, https://ru.wikipedia.org/wiki/Инбридинг  
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Например, если три корректировки под-
держиваются с помощью сопоставимых пар 
в сопоставимых продажах, то эмпирическое 
правило будет диктовать, что должно быть 
представлено по крайней мере три дополни-
тельных продажи, а поддержка всех осталь-
ных корректировок будет осуществляться 
за пределами шести общих продаж. 

Поскольку материалы (платного аттестаци-
онного) курса 530 Института оценки США в от-
крытом доступе отсутствуют, попробуем само-
стоятельно осмыслить то, что нам известно из 
приведенных выше цитат. Речь явно идет  
об усовершенствовании критерия Зербста — 
формула (1). В соответствии с неправильным 
описанием Уильямса, формула (1) должна вы-
глядеть следующим образом:  

 n = m + 3, (2) 

При этом ни о каком ограничении на смысл 
свободного члена формулы — 3, о котором было 
указано выше, Уильямс не упоминает. Однако 
уточнение Парли указывает именно на это — 
три сопоставимые продажи не участвуют в рас-
чете корректировок, а стало быть, не требуют 
корректировок. 

Но уточнение Парли говорит еще и о том, что 
в отличие от формул (1) и (2) критерий мини-
мально необходимого количества объектов-
аналогов имеет более общий вид 

 n = a ⋅ m + 3, (3) 

где а — минимальное количество сопоставимых 
продаж, на котором определяется корректи-
ровка на каждый фактор сравнения. Причем 
никаких ограничений на величину параметра 
a не устанавливается, однако, очевидно, что 
если исходить из требования минимальности 
количества сопоставимых продаж, то абсо-
лютно минимальное количество таких про-
даж, которое больше одной продажи, состав-
ляет две продажи (Институт оценки США, как 
указывалось выше, также утверждает, что од-
ной пары мало, но далее не уточняет). С уче-
том этого критерий Зербста принимает следу-
ющий вид: 

 n = 2m + 3,    (4) 

где 3 — свободный член — по-прежнему означа-
ет три объекта-аналога, не требующие ника-
ких корректировок; коэффициент 2 и коли-
чество параметров сравнения m жестко свя-
заны между собой, и не могут являться 
предметом усреднения — не может быть так, 
что одна корректировка определена на одной 
сопоставимой продаже, вторая — на трех, а в 
среднем получается 2m = 4. 
В результате для оценки с десятью коррек-

тировками нужно не 13 сопоставимых продаж, 

как это может показаться из статьи Уильямса,  
а 10 пар сопоставимых продаж, каждая из кото-
рых различается только по одному элементу 
сравнения, т. е. 20 сопоставимых продаж, плюс 
еще три сопоставимых продажи, не требующие 
корректировок.  

Таким образом, для оценки методом парных 
продаж, в которой использованы 10 корректи-
ровок, согласно курсу 530 Института оценки 
США требуется 23 сопоставимые продажи,  
10 пар которых отличаются от объекта оценки 
только по одному элементу сравнения, а три не 
отличаются ни по одному элементу сравнения. 
Эти рассуждения иллюстрируются в табл. 2. 
При этом существуют и дополнительные огра-
ничения, связанные с допустимой вариацией 
удельных цен как объектов, не требующих кор-
ректировок, так и объектов, на основании кото-
рых определяются корректировки, например, 
±20…30 % среднего. А это еще больше ограни-
чивает объем потенциально доступных для 
оценки сопоставимых объектов. 

Отметим: из табл. 2 следует, что корректи-
ровки разных объектов-аналогов на разные 
факторы приведут к одной и той же скорректи-
рованной цене — рыночной стоимости, которая, 
в отличие от варианта табл. 1, равна усреднен-
ной цене аналогов 1−3. Однако, в отличие от 
варианта табл. 1, в данном случае каждая кор-
ректировка будет иметь свой интервал, обус- 
ловленный как усреднением цен аналогов 1−3, 
так и усреднением цен каждой пары аналогов. 
В результате, в отличие от варианта табл. 1, го-
ворить о том, что рыночная стоимость — неко-
торая «единая цена», не приходится, поскольку 
рыночная стоимость всегда будет находиться  
в рамках интервала неопределенности. 

Если же сопоставить формулу (4) с предло-
жением Бойкина «Я лично предлагаю от пяти  
до восьми продаж», то пять продаж будет соот-
ветствовать оценке на трех объектах, не требу-
ющих корректировок и с одной корректиров-
кой, а восемь продаж — то же самое, но с двумя 
корректировками.   

Однако к такому minimum minimorum под-
ходу сразу же возникают вопросы:  

А достаточно ли для определения каждой кор-
ректировки всего двух сопоставимых продаж, 
особенно с учетом того, что, как указывает Уиль-
ямс, «с одной из них что-то может быть не так»?  

Не надо ли для практики ужесточить крите-
рий и увеличить количество таких продаж до 
трех, чтобы, если с одной из них «что-то не так», 
удалить ее и все же не выйти за рамки мини-
мально разумных двух продаж? 

Если это так, то формула (4) для усовершен-
ствованного критерия Зербста примет вид  

 n = 3m + 3. (5) 
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Таблица 2. Логика определения минимально необходимого количества аналогов в методе парных продаж  
по критерию Appraisal Institute 

Аналог Описание Корректировка цены 

1 Полностью идентичные объекту оценки объекты  
с известными ценами 

Определяется средняя удельная цена, которая далее  
не корректируется и берется за основу сравнения 2 

3 
Фактор сравнения 1 

4 Объекты-аналоги с известными ценами,  
отличающиеся от объекта оценки только  
по фактору 1 

Определяется средняя удельная цена, которая сравнивается 
со средней удельной ценой аналогов 1−3 и корректируется  
на разницу 5 

Фактор сравнения 2 
6 Объекты-аналоги с известными ценами,  

отличающиеся от объекта оценки только  
по фактору 2 

Определяется средняя удельная цена, которая сравнивается 
со средней удельной ценой аналогов 1−3 и корректируется  
на разницу 7 

Фактор сравнения 3 
8 Объекты-аналоги с известными ценами,  

отличающиеся от объекта оценки только  
по фактору 3 

Определяется средняя удельная цена, которая сравнивается 
со средней удельной ценой аналогов 1−3 и корректируется  
на разницу 9 

… … … 
Фактор сравнения m 

3 + 2m − 1 Объекты-аналоги с известными ценами,  
отличающиеся от объекта оценки только  
по фактору m 

Определяется средняя удельная цена, которая сравнивается 
со средней удельной ценой аналогов 1−3 и корректируется  
на разницу 3 + 2m 

Итого Количество факторов сравнения = m, количество объектов-аналогов n = 3 + 2 m 
 
 
Соответственно, для оценки методом парных 

продаж, в которой использованы 10 корректиро-
вок, согласно курсу 530 Института оценки требу-
ется 33 сопоставимые продажи, 10 трио которых 
отличаются от объекта оценки только по одному 
элементу сравнения, а три не отличаются ни по 
одному элементу сравнения. При этом с повестки 
не удаляется вопрос о том, а достаточно ли ис-
пользования трех сопоставимых объектов, раз-
личающихся только одним элементом сравнения 
и трех сопоставимых объектов, никак не отли-
чающихся от объекта оценки, для получения до-
стоверной корректировки, и не следует ли увели-
чить оба количества до пяти, что уже приведет  
к формуле n = 5m + 5 (к этой формуле мы еще 
вернемся ниже, поскольку с некоторыми особен-
ностями она оказывается верной)?  

 
 

ВНИМАНИЕ СВОБОДНОМУ ЧЛЕНУ 
В УРАВНЕНИЯХ 

 
Далее есть смысл уделить внимание свобод-

ному члену в уравнениях (4) и (5) — количеству 
сопоставимых объектов, не отличающихся от 
объекта оценки ни по одному элементу сравне-
ния, поскольку увеличение этого количества 
резко изменяет логику процесса оценки. 

В самом деле, если это количество увели-
чить, например, до пяти (и более), то возникает 
вопрос о принципиальной необходимости ис-
пользования в оценке сопоставимых объектов, 
различающихся по каким бы то ни было пара-
метрам, — оценку можно провести просто на 
имеющихся пяти (и более) объектах, цены кото-
рых не требуют никаких корректировок. При 

этом вопрос о достаточности пяти объектов для 
оценки без корректировок уже можно решать 
иначе, о чем речь пойдет ниже. 

Из вышесказанного прямо следует, что  
в рамках подхода, изложенного выше, оптими-
зация количества объектов-аналогов, использу-
емых в оценке, обеспечивающей достоверный 
результат, должен иметь две цели: 

1) максимизация количества объектов-
аналогов, не требующих корректировок; 

2) минимизации количества корректировок.   
Если же исходить из эмпирического правила 

Бойкина — пять−восемь сопоставимых продаж — 
и реалий рынка, то обеспечение достоверного 
результата оценки с количеством корректиро-
вок более двух, максимум трех, не представля-
ется возможным в силу отсутствия на рынке 
необходимого количества сопоставимых объек-
тов, минимум три из которых не должны требо-
вать корректировок. 

В этих условиях оценки, выполненные на 
трех−пяти объектах-аналогах с применением бо-
лее трех корректировок (автору часто приходи-
лось изучать оценки и судебные экспертизы, вы-
полненные «на трех объектах-аналогах с восе-
мью корректировками», что уже стало интернет-
мемом) и со взятой «из ниоткуда» рекомендацией 
«использование более семи аналогов в большин-
стве случаев нецелесообразно» (см. цитату выше), 
никоим образом нельзя признать правильными 
как противоречащие логике процесса оценки, 
представленной выше. При этом проблемным 
становится вопрос о том, сколько объектов-
аналогов требуется в случае, если объектов-
аналогов, не требующих корректировок, на рынке 
обнаружить не удается вообще и все объекты-
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аналоги требуют корректировок? Ведь в соответ-
ствии с формулой (5) количество объектов-
аналогов в этом случае будет меньше на 3 объекта. 

В итоге следует признать, что такой полно-
стью формальный подход не является «полно-
стью внушающим доверие». 

Однако имеется и альтернативный подход  
к вопросу обеспечения достаточности количества 
объектов-аналогов, основанный на полностью 
формальных статистических инструментах, ко-
торый является неотъемлемой частью процесса 
доказательственной оценки и представляет собой 
оригинальную разработку автора. 

 
 

АЛЬТЕРНАТИВНЫЙ  
ПРОДВИНУТЫЙ ВАРИАНТ 

 
Общие замечания 

 
Необходимо отметить, что наряду с методом 

парных сравнений, современная американская 
методология оценки предусматривает и иные, 
нежели метод парных сравнений, методы опре-
деления корректировок в подходе сравнения 
продаж (сравнительном подходе). Подробнее  
о них см. [28]. 

Среди них для наших целей выделим метод 
анализа сгруппированных данных и статисти-
ческий (включая графический) метод. 

Отметим, что фактически формула (5) уже 
явно требует группировки и анализа данных [6] 
и является математическим описанием не мето-
да парных сравнений, а минимального метода 
анализа сгруппированных данных (формула (4) 
представляет собой более общий вид):  

Анализ сгруппированных данных, вклю-
чает группировку данных по независимой 
переменной, такой как дата продажи, и вы-
числение эквивалентных типичных значе-
ний. 

Сгруппированные продажи изучаются 
попарно, чтобы определить влияние на за-
висимую переменную, такую как цена за 
единицу сопоставимой недвижимости [6]. 

При этом, как указывает Гэри ДеЮиз в уже ци-
тированной монографии в главе «Процесс кор-
ректировки» [24]: 

Наилучшая стратегия для обеспечения 
того, чтобы данные не использовались не-
правильно, и оценка была надежной, заклю-
чается в сборе нескольких пар продаж, ко-
торые могут быть проанализированы вне 
сетки — то есть за пределами набора дан-
ных, используемого для оценки объекта, — 
для поддержки корректировки внутри кор-
ректировочной сетки8. 

                                                 
8 Корректировочная сетка — таблица, в которой описывается 

процесс осуществления корректировок.  

Таким образом, процесс определения величин 
корректировок становится (или должен стать) 
предметом самостоятельного исследовательского 
процесса в каждой оценке. Поскольку этот про-
цесс и его результаты могут быть обработаны ста-
тистически и описаны в графическом виде, ста-
новится ясно, что метод анализа сгруппирован-
ных данных и метод статистического (включая 
графический) анализа — один и тот же метод9. 

Это позволяет довольно серьезно пересмот-
реть подход к определению минимально необхо-
димого количества объектов-аналогов и облечь 
этот подход в формально доказательственную 
форму с целью устранения ненужных вопросов.  

Фактически этот полностью оригинальный 
подход разрозненно описан нами в [4, 29]. Далее 
в сжатой форме приведем объединенное описа-
ние. При этом применительно к процессу опре-
деления корректировок отношение к определе-
нию объекта-аналога у нас более свободное, чем 
к определению объекта — аналога для цели 
оценки, т. е. тех объектов-аналогов, которые 
будут корректироваться — в полном соответ-
ствии с выше приведенной рекомендацией мы, 
сохраняя единство сегмента объекта оценки, 
априори не ограничиваем географическую об-
ласть поиска некоторой минимальной областью 
вокруг объекта оценки, а осуществляем поиск 
данных в разумно большой области — район, 
город, область. Это означает, что при определе-
нии корректировок уровень агрегирования дан-
ных более высок, нежели при определении  
объектов-аналогов к которым будет применять-
ся эти корректировки. 

В табл. 3 приведены значения минимально не-
обходимого количества объектов-аналогов для 
разного количества ценообразующих факторов 
(количества корректировок)10 в зависимости от 
нескорректированного коэффициента ранговой 
корреляции Спирмена для вероятности доверия 
0,90 (уровень значимости 0,10). Нужно учесть, 
что вероятность доверия 0,90 обычно является 
минимально приемлемой в статистике, более рас-
пространены вероятности доверия 0,95 и 0,9911. 

Особо отметим, что для применения метода 
требуется наличие корреляции между ценами 
(удельными ценами) или иными величинами, ко-
торые определяются в процессе оценки, а также 
одним из ценообразующих факторов (площадь, 
плотность застройки, удаленность от некоторого 
места и пр.), и ее исследование для определения 
коэффициента ранговой корреляции Спирмена,  
а также однородности используемых при согласо-

                                                 
9 Пример из книги ДеЮиза определения корректировки на выход 

земельного участка к рыболовному ручью приведен автором в [28]. 
Однако к настоящему времени в отечественной оценочной литературе 
автором уже опубликовано более десяти подобных примеров, что 
позволяет утверждать оригинальность предлагаемого далее метода. 

10 Под ценообразующими факторами понимаются факторы, на ко-
торые осуществляются корректировки. 

11 Полностью таблицы минимальных количеств объектов-
аналогов приведены в статье [29]. 
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вании данных — вне зависимости от того, исполь-
зовались ли корректировки или нет, средняя 
ошибка аппроксимации должна быть менее 15 %, 
а максимальная — менее 35 %. Этот процесс по-
дробно описан в ряде работ автора, включая цити-
рованные выше, см. также [1, 3] и др. 

Поскольку один ценообразующий фактор  
в оценке, использующей аналогию отношений, 
имеется всегда, то, как видно из табл. 3, для оцен-
ки требуется минимум пять объектов-аналогов 
при условии однородности использованных дан-
ных. Более высокие вероятности доверия требуют 
минимум шести объектов-аналогов.  

Как правило, ценовая кластеризация рынка  
в сегменте, к которому относится объект оценки 
в месте его расположения, в процессе анализа 
рынка позволяет уже на этом этапе осуществить 
непосредственно оценку. Однако может сложить-
ся такая ситуация, когда корректировки все же 
требуются. При этом в табл. 3 (а также в иных 
таблицах, приведенных в том же источнике) 
приводится количество ценообразующих факто-
ров — корректировок, но по умолчанию подра-
зумевается, что эти корректировки обеспечива-
ются в виде достоверных, доказанных значений. 

Соответственно, требуются дополнительные 
пояснения, каким-таким образом получаются эти 
корректировки. Мы выделяем три метода доказа-
тельственного определения корректировок мето-
дами сравнительного подхода. Помимо этого воз-
можно определение некоторых корректировок с 
помощью методов затратного подхода, что выхо-
дит за рамки данной статьи, тем более что в ряде 
случаев доказательственный характер таких кор-
ректировок будет находиться под вопросом. 

 
 

Метод пары групп 
 
Например, в одном из случаев, который опи-

сан в [4, 29], объект оценки представлял собой 

новый неотапливаемый склад в г. Калуге,  
а предложения на рынке включали в себя три 
однородных ценовых кластера (выявленных на 
основе корреляционных соотношений «цена — 
площадь»), представленные в табл. 4. 

Особо отметим, что в случае, если объект 
оценки можно было бы непосредственно отнести 
к одному из ценовых кластеров, то никаких 
корректировок не потребовалось бы, что можно 
было бы при наличии таковой необходимости 
показать с использованием критерия Манна — 
Уитни, как это описано в [2, 4]. В данном случае 
это было невозможным. 

Как следует из соотношения наиболее веро-
ятных значений запрашиваемых ставок аренды, 
приведенных в табл. 4: 

− корректировка на наличие отопления, опре-
деляемая как соотношение ставок аренды отап-
ливаемых и не отапливаемых помещений в оди-
наковом (удовлетворительном) состоянии соста-
вит: 1 878 руб./м2 в год : 1 168 руб./м2 в год = 
= 1,61 отн. ед.; 

− корректировка на физическое состояние, 
определяемая как соотношение ставок аренды 
отапливаемых помещений в новом и хорошем 
состоянии и в удовлетворительном состоянии со-
ставит: 3 560 руб./м2 в год: 1 878 руб./м2 в год = 
= 1,90 отн. ед. 

Соответственно, если, например, имеется 
необходимость определить запрашиваемую чи-
стую ставку аренды для неотапливаемого нового 
склада, то она может быть определена двумя 
способами:  

1) корректировкой на физическое состояние 
ставки аренды неотапливаемых помещений в удо-
влетворительном состоянии, а именно 1 168 руб./м2 
в год × 1,90 отн. ед. = 2 219 руб./м2 в год 

или 
2) корректировкой на отсутствие отопления 

ставки аренды новых отапливаемых помеще-
ний, а именно 3 560 : 1,61 = 2 211 руб./м2 в год. 

 

Таблица 3. Минимально необходимые количества объектов-аналогов в зависимости от нескорректированного  
коэффициента ранговой корреляции Спирмена для вероятности доверия 0,90 (уровень значимости 0,10)  

Нескорректированный коэффициент 
ранговой корреляции Спирмена 

Количество ценообразующих факторов, шт. 

1 2 3 4 5 6 7 

Минимально необходимое количество объектов-аналогов, шт. 

0,99−1,00 5 5 5 6 7 8 9 
0,95 5 5 5 6 7 8 9 
0,90 5 5 6 7 8 9 10 
0,85 5 6 7 8 9 10 12 
0,80 6 7 8 9 10 12 13 
0,75 7 8 9 10 12 13 14 
0,70 7 8 10 12 13 15 16 
0,65 9 10 12 13 15 17 18 
0,60 11 12 14 15 17 19 21 
0,55 12 14 16 18 20 22 24 
0,50 15 16 19 21 23 26 28 
0,45 17 20 23 25 28 30 33 
0,40 21 24 28 31 34 37 40 
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Таблица 4. Ценовые кластеры на рынке аренды производственно-складских объектов в Калуге 

Ценовой кластер 
Наиболее вероятное значение  

запрашиваемой чистой ставки аренды, 
руб./м2 в год, не включая НДС 

Количество  
объектов, шт. 

Неотапливаемые склады в среднем (удовлетворительном) состоянии 1 168 11 
Отапливаемые склады в среднем (удовлетворительном) состоянии 1 878 10 
Новые отапливаемые склады и склады в хорошем состоянии, близком  
к новому 3 560 11 

Примечание. Значения коэффициента ранговой корреляции Спирмена для всех кластеров превышало 0,95, т. е. количество 
наблюдений превышало минимально необходимое для вероятности доверия 0,99 — 6 шт. 

 
 
Оба варианта корректировок дают прибли-

зительно одно и то же значение, различие (менее 
1%) объясняется округлениями при определе-
нии корректировок. 

Отметим, что обе корректировки были полу-
чены на однородных данных с использованием 
более чем достаточного для вероятности доверия 
0,99 количестве наблюдений — 10−11 — в каж-
дой из сопоставляемых групп (см. табл. 3). Та-
ким образом, величина каждой из корректиро-
вок была формально доказана. 

Применение этих корректировок к ставкам 
аренды неотапливаемых помещений в удовле-
творительном состоянии (1-й вариант) либо к 
ставкам аренды новых отапливаемых помеще-
ний (2-й вариант), с использованием более чем 
достаточного для вероятности доверия 0,99 ко-
личестве наблюдений (т. е. также формально 
доказанным), приводит к формально доказан-
ному результату оценки наиболее вероятного 
значения запрашиваемой чистой ставки аренды 
для неотапливаемого нового склада, как это по-
казано выше12.  

Однако надо обратить внимание на то, что  
в данном случае в оценке участвуют не один,  
а два ценообразующих фактора — площадь и 
наличие отопления. Соответственно, обращаясь 
к табл. 3, следует принимать во внимание стол-
бец, соответствующий не одному, а двум цено-
образующим факторам, что не сильно ужесточа-
ет требования или вообще их не ужесточает. Та-
кой метод определения корректировок мы 
именуем методом пары групп13. 

Отметим момент, который является принци-
пиальным — в данном случае величины обеих 
корректировок являются существенными — 1,61 
и 1,90 отн. ед. Причем «существенность» мы по-
нимаем в соответствии с рекомендациями из ци-
тированной выше статьи Грейнджера [8], что 

существенными корректировками являются 
те, которые превышают 10 %. 

                                                 
12 Особо отметим, что полученные значения корректировок досто-

верны только для оценки в конкретном месте на конкретную дату. При-
менение их в иных местах и датах уже требует введения предположения 
о соответствии рыночных условий, которые имели место при определе-
нии корректировок, рыночным условиям в другом месте и на другую 
дату. Насколько вероятно такое предположение, сказать сложно. 

13 Этот метод аналогичен представленному в книге ДеЮиза [24]. 

В частности, они значительно выходят за 
рамки, которые могут устанавливаться априорно 
как по относительной величине каждой коррек-
тировки, например, не более 10 %, так и по вели-
чине совокупной корректировки на все разли-
чия, например, не более 25 %, как это следует из 
приведенной цитаты Джорджа Делла. Как видно 
из объективных данных рынка (см. табл. 4) для 
данного местоположения и даты, это непра-
вильно. Поэтому ориентироваться следует толь-
ко на рынок, не устанавливая никаких априор-
ных ограничений. 

 
 

Метод группы пар 
 
Еще один — не альтернативный — метод, 

также описанный в [28, 30], именуемый нами 
методом группы пар, представляет собой разви-
тие метода парных сравнений. 

Объектом оценки были офисные помещения, 
расположенные в цокольном этаже бизнес — 
центра класса В+ в Москве. 

Доказательственная оценка помещений  
в этом бизнес — центре, расположенных на 1-м 
этаже и выше не представляла сложности —  
на продажу было выставлено 12 помещений,  
в аренду предлагалось 9 помещений. Запраши-
ваемые удельные цены и ставки аренды находи-
лись в пределах рыночных интервалов, опреде-
ленных по предложениям в близрасположенных 
конкурирующих объектах. Однако требовалось 
доказательственно определить: 

1) требуется ли в принципе корректировка 
на расположение объектов оценки в цоколе; 

2) если да, то каково ее значение. 
Для этого было проведено специальное иссле-

дование по рынку Москвы в сегменте бизнес — 
центров класса В/В+, в которых одновременно 
имелись парные одновременные предложения 
по сдаче в аренду офисных помещений в цоко-
ле/подвале и на 1-м этаже и выше. Достаточного 
объема данных по удельным ценам предложе-
ния аналогичных помещений в достаточном 
объеме обнаружить не удалось. 

Результаты исследования для 12 бизнес-цент- 
ров (12 сопоставимых пар) показаны на рис. 1. 
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Рис. 1. Определение корректировки на расположение офисного помещения  
в цоколе/подвале бизнес-центра 

 
Результаты, показанные на рис. 1, получены 

на однородных данных, что подтверждается не-
значительными величинами ошибок аппрокси-
мации, а также на более чем достаточном для 
вероятности доверия 0,99 количестве наблюде-
ний, что подтверждается значением коэффици-
ента ранговой корреляции Спирмена. 

Соответственно, корректировка на располо-
жение в цоколе/подвале, наиболее вероятное 
значение которой определяется из уравнения 
аппроксимирующего тренда, показанного на 
рис. 1, — 0,73 отн. ед. является формально до-
казанным. Отметим, что и в этом случае размер 
корректировки, определяемый рынком (1,00 −  
– 0,73 = 0,27 отн. ед.), является существенным, 
что подтверждает сказанное выше о бессмыс-
ленности установления ограничений на размер 
корректировок. 

Таким образом, применение этой корректиров-
ки к формально доказанным значениям удельных 
цен предложения и запрашиваемым ставкам арен-
ды на первом этаже в рассматриваемом бизнес-
центре и выше даст формально доказанное значе-
ние удельной цены предложения и запрашиваемой 
ставки аренды в цокольном этаже. 

Как и в предыдущем случае, следует обра-
тить внимание на то, что в данном случае  
в оценке участвуют не один, а два ценообразу-
ющих фактора — площадь и расположение  
в здании. Соответственно, в табл. 3 нужно при-
нимать во внимание столбец, соответствующий 
не одному, а двум ценообразующим факторам. 

 
 

Объединенный метод пары групп  
и группы пар 

 
Этот метод предусматривает последователь-

ное применение сначала метода пары групп,  

а затем — метода группы пар. С помощью этого 
метода в [30] определялась доля отделки в ценах 
квартир разного класса качества, в [31] — доля 
отделки в ценах коттеджей, а в [32] — доля от-
делки в ценах офисов разного класса. 

Метод сводится к следующему. 
1. Первый этап — метод пары групп 
1.1) в ходе анализа рынка выявляется доста-

точное количество зданий (коттеджных посел-
ках), в которых единицы (квартиры, коттеджи, 
офисы) одновременно продаются в состоянии  
«с отделкой» и в состоянии «без отделки»; 

1.2) в случае коттеджей в обязательном по-
рядке производится выделение земли из цены 
единого объекта недвижимости — это можно 
сделать, например, с использованием обоб-
щенного модифицированного метода выделе-
ния; 

1.3) для каждого здания (коттеджного по-
селка) определяется наиболее вероятная удель-
ная цена единицы в состоянии «с отделкой» и  
в состоянии «без отделки» — это можно сделать 
путем построения диаграмм рассеяния в коор-
динатах «цена — площадь» для единиц в состо-
янии «без отделки» и «с отделкой»; 

1.4) по уравнениям линейных аппроксими-
рующих трендов, выходящих из начала коор-
динат, определяются наиболее вероятные зна-
чения удельных цен единиц в состоянии «без 
отделки» и в состоянии «с отделкой». 

2. Второй этап — метод группы пар 
2.1) строится диаграмма рассеяния, анало-

гичная показанной на рис. 1, только ось Х пока-
зывает наиболее вероятные удельные цены еди-
ниц в состоянии «с отделкой» для каждого зда-
ния (коттеджного поселка), а по оси Y — 
наиболее вероятные удельные цены единиц  
в состоянии «без отделки» для каждого здания 
(коттеджного поселка); 
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2.2) строится линейный тренд, выходящий 
из начала координат, коэффициент аппрокси-
мирующего уравнения которого представляет 
искомую корректировку. 

Во всех случаях должны соблюдаться тре-
бования к достаточности и однородности ис-
пользуемых данных (по критерию Спирмена  
и ошибок аппроксимации соответственно).  
В одной из оценок требовалось оценить кварти-
ру в жилом комплексе премиум-класса  
в Москве в состоянии «без отделки» при том, 
что в этом жилом комплексе на дату оценки 
было выставлено на продажу семь квартир  
в состоянии «с отделкой», что позволяло осу-
ществить доказательственную оценку кварти-
ры в состоянии «с отделкой», и ни одной квар-
тиры в состоянии «без отделки». В связи с этим 
было проведено специальное исследование,  
в ходе которого методом пары групп определя-
лись наиболее вероятные цены предложения на 
продажу квартир в пяти московских жилых 
комплексах премиум-класса в состояниях «без 
отделки» и «с отделкой».  

На рис. 2 приведены диаграммы рассеяния 
цен предложения на продажу квартир «с отдел-
кой» и «без отделки» в одном из таких жилых 
комплексов. 

Из уравнений аппроксимирующих трендов, 
показанных на рис. 2, видно, что в данном жи-
лом комплексе наиболее вероятные значения 
удельных цен предложения квартир в состояни-
ях «без отделки» и «с отделкой» составляют со-
ответственно 383 311 и 651 653 руб./м2. 

Аналогичные диаграммы рассеяния были 
построены еще для четырех бизнес-центров. 

Далее методом группы пар определяли 
наиболее вероятное отношение удельных цен 
предложения на продажу квартир в состояниях 

«без отделки» и «с отделкой» по пяти жилым 
комплексам, как это показано на рис. 3. 

Как видно из уравнения аппроксимирующего 
тренда, показанного на рис. 3, наиболее вероятное 
значение корректировки на отсутствие отделки  
в квартире премиум-класса в Москве на дату ис-
следования составляет округленно 0,60 отн. ед. 
Отметим, что и в этом случае размер корректи-
ровки, определяемый рынком, — 0,60 отн. ед. — 
является существенным, что подтверждает ска-
занное выше о бессмысленности установления 
ограничений на размер корректировок. 

Поскольку это значение является формально 
доказанным по критериям ранговой корреля-
ции Спирмена и однородности (ошибки аппрок-
симации), его применение к формально дока-
занному значению удельной цены предложения 
на продажу квартиры в состоянии «с отделкой» 
даст формально доказанное значение удельной 
цены предложения на продажу квартиры в со-
стоянии «без отделки». 

 
СКОЛЬКО КОРРЕКТИРОВОК  

ДОПУСТИМО ИСПОЛЬЗОВАТЬ  
В ПРОЦЕССЕ ОЦЕНКИ? 

 
Этот важный вопрос слабо освещен в литера-

туре. В примерах, которые встречаются в аме-
риканских монографиях и статьях, осуществля-
ется 2–5 корректировок. На это же, хотя и рас-
плывчато, указывает Джин Родес в статье [33]: 

Большинство оценщиков коммерческой 
недвижимости, как правило, не делают бо-
лее пяти корректировок для учета геогра-
фических и физических различий. 

Более конкретно указывает Дональд К. Уил-
сон в уже цитированной статье [9]: 

 
 
 

 
Рис. 2. Диаграмма рассеяния цен предложения квартир на продажу  

в ЖК «Воробьев дом» (премиум-класс) 
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Рис. 3. Диаграмма рассеяний наиболее вероятных удельных цен предложения на продажу квартир  
в состоянии «с отделкой» по наиболее вероятным значениям удельных цен предложения на продажу  

в состоянии «без отделки» 

 
 

Для упрощения моделирования выбора 
выбираются сопоставимые продажи с мак-
симально возможным сходством. Анало-
гичные продажи выбираются не для того, 
чтобы получить представление о рынке, 
как это часто предполагается. Преследу-
ется цель добиться сходства, поэтому при 
выборе объекта — замены для достижения 
равенства требуется минимум корректи-
ровок. 

На объективную необходимость минимиза-
ции количества корректировок мы также ука-
зывали выше в данной статье. 

В [34] автор данной статьи рассмотрел этот 
вопрос с позиций логики сравнения по анало-
гии14: 

Аналогия — метод познания, при кото-
ром происходит перенос знания, полученно-
го при рассмотрении какого-либо одного объ-
екта, на другой, менее изученный, но схо-
жий с первым объектом по каким-то 
существенным свойствам. 

Метод аналогии основывается на сход-
стве предметов по ряду каких-либо при-
знаков, причем сходство устанавливается 
в результате сравнения предметов между 
собой. 

Таким образом, в основе метода анало-
гии лежит метод сравнения.  

В основании аналогии лежит сходство — от-
ношение между объектами, состоящее в нали-
чии у рассматриваемых объектов общих при-
знаков. При этом 

                                                 
14  Аналогия // studopedia.ru. URL: https://studopedia.ru/5_60116_ 

analogiya.html#:~:text=Аналогия—%20метод%20познания%2C%20при 
%20котором,объектом%20по%20каким-то%20существенным%20 
свойствам  

сходство предметов определяется: 
1) числом общих признаков у предметов; 
2) степенью существенности этих при-

знаков. 
Чем больше общих признаков и чем более 

они существенны, тем более сходны эти 
объекты [35].  

Между тем, аналогия бывает 
Строгая, которая дает достоверное за-

ключение; 
Нестрогая, дающая вероятное заключе-

ние; 
Ложная, дающая ложное заключение [36]. 

При этом 

В строгой (или научной) аналогии 
имеется необходимая связь между при-
знаками, т. е. какие-то общие признаки 
сходства однозначно детерминируют 
наличие переносимого признака у предме-
тов. Строгая аналогия гарантирует, что 
при истинных посылках мы получим ис-
тинное заключение. Но это обеспечивается 
не формой умозаключения (как это проис-
ходит в случае дедуктивных умозаключе-
ний), а спецификой исследуемой области. 

Применение строгой аналогии воз-
можно только в достаточно развитых 
областях знания, где существует тео-
рия, объясняющая связь признаков P1, P2, 
…, Pn с переносимым признаком Q. 

Нестрогая (или популярная) аналогия 
строится без дополнительного анализа 
того, по каким признакам, существенным 
или нет, устанавливается подобие пред-
метов, а также без учета того, имеется ли 
связь между общими признаками и перено-
симым признаком. 
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В нестрогой аналогии случайное сход-
ство (или сходство по несущественным 
признакам) между двумя предметами мо-
жет послужить основанием переноса инте-
ресующего нас свойства. 

Используемые в повседневной жизни 
такие аналогии, будучи поверхностными, 
часто оказываются несостоятельными, 
ложными [35]. 

Это является прямым обоснованием указан-
ных выше требований к рыночным обосновани-
ям факторов сравнения, на которые проводятся 
корректировки. Повторим, что корректировки 
на несущественные факторы, которые, на самом 
деле, не имеют рыночного отклика, неизбежно 
приводят к ложной аналогии и априори недо-
стоверному результату оценки. 

Важнейшей для оценки функцией аналогии 
является доказательная функция: 

…Однако доказательная функция у не-
строгой аналогии слабая, иногда даже гово-
рят: «Аналогия не доказательство», тем 
не менее строгая аналогия… может вы-
ступать в качестве доказательства или 
же по крайней мере в качестве аргумен-
тации, приближающейся к доказатель-
ству [36]. 

В этой связи обоснование доказательности 
оценки стоимости, полученной с использовани-
ем сравнения по аналогии, — первостепенная 
задача методологии оценочной деятельности. 
При условии, что имеются все основания счи-
тать, что признаки различия между объектом 
оценки и объектом-аналогом: 

− являются именно существенными, т. е. 
оказывают влияние на стоимость; 

− это влияние реализуется с необходимо-
стью, т. е. это формально доказано с помощью 
релевантных методов исследования — теорети-
ческими или практическими; 
первостепенными становятся вопросы о том,  

– при каком количестве таких признаков 
аналогию можно считать строгой, 

– при каком количестве таких признаков 
строгость аналогии уже находится под вопросом, 

– при каком количестве таких признаков ве-
роятность ложности аналогии является не при-
емлемой для практики оценки, поскольку дока-
зательная сила аналогии уже отсутствует. 

В частности, 
− не вызывает сомнений строгость аналогии 

двух идентичных объектов, не имеющих разли-
чий. При этом, если один из них имеет извест-
ную цену 100, то и второй имеет стоимость 100; 

− не вызывает сомнения строгость вывода 
по аналогии о том, что разница в ценах двух 
объектов, различающихся только площадью, 
объясняется именно различием в площадях; 

− и т. д. 
Однако должна вызывать серьезные опасе-

ния строгость аналогии при сопоставлении объ-
ектов, различающихся по 7−8−9 признакам,  
на различие в которых осуществляются коррек-
тировки. 

В соответствии с [37] решение такого рода 
вопросов может быть получено путем опроса 
экспертов-методологов. В процессе написания 
данной статьи автор провел опрос ряда специа-
листов, которых с полным правом можно счи-
тать экспертами в профессии. Их ответы были 
дополнены мнением, публично и определенно 
высказанным Л.А. Лейфером на заседании Ко-
митета по научным и методическим вопросам  
в оценочной деятельности Союза СОО 24 апреля 
2024 г. 

Существенное уточнение заключается в том, 
что корректировки на такие факторы, как НДС 
и уторговывание корректировками в полном 
смысле — корректировками на различия —  
не являются и в общее количество корректиро-
вок не включаются. Результаты опроса приве-
дены в табл. 5. Как видно из табл. 5, широкого 
разброса мнений экспертов не выявлено. 

В соответствии с [38, 39], как правило, для 
группового оценивания необходимо привлече-
ние не менее семи экспертов, что фактически 
было выполнено (подробнее см. [40]). 

 
 
Таблица 5. Допустимое количество корректировок, при котором можно говорить о достоверности результата,  
полученного сравнением по аналогии 

Автор мнения Допустимое количество корректировок, при котором можно говорить  
о достоверности результата, полученного сравнением по аналогии 

Слуцкий А.А., канд. техн. наук Одна-две, максимум три 
Козин П.А., д-р техн. наук Не более двух 
Кузнецов Д.Д., канд. техн. наук Не более четырех 
Нейман Е.И., канд. техн. наук Одна-две, максимум три 
Шогин В.А. Две-три 
Мурашев К.А. Не более двух 
Лейфер Л.А., канд. техн. наук Одна, максимум две 
Интервал От одной до четырех 
Середина интервала 2,5 

Консенсус Не более двух при округлении в меньшую сторону,  
максимум три при округлении в большую сторону 
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Таким образом, консенсус, к которому при-
вел опрос, представляется следующим. Для то-
го, чтобы можно было говорить о достоверности 
результата, полученного сравнением по анало-
гии, количество различий между объектом 
оценки и объектами-аналогами, на которые 
осуществляются корректировки (НДС и уторго-
вывание такими различиями не являются) не 
должно превышать двух.  

В некоторых критических случаях допусти-
мо осуществлять еще одну — третью — коррек-
тировку. Большее количество корректировок, 
как минимум, должно привлечь особое внима-
ние к проверке процесса и результата оценки. 

 
 

МИНИМАЛЬНО НЕОБХОДИМЫЕ  
КОЛИЧЕСТВА ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 
 
Общий вид формулы для минимального ко-

личества объектов-аналогов, требуемого для по-
лучения достоверного результата оценки, пред-
ставим в следующем виде: 

 n = a ⋅ m + k,  (6) 

где n — минимально необходимое количество 
объектов-аналогов; 
а — минимально необходимое количество 
объектов для определения одной (каждой) 
корректировки; 
m — количество корректировок, использо-
ванных в оценке; 
k — количество «опорных», «исходных» 
объектов-аналогов, используемых в оценке, 
т.е. объектов-аналогов, ценовые показатели 
которых в оценке корректируются или не 
корректируются. 
Далее рассмотрим три очевидных варианта 

ситуаций оценки.  
Особо отметим, что вне зависимости от того 

осуществлялись корректировки или нет, непо-
средственно перед определением итогового ре-
зультата оценки необходимо осуществить про-
верку данных на однородность (по критериям 
средней и максимальной ошибок) и корреляцию 
с одним из факторов (по критерию ранговой 
корреляции Спирмена). 

Особо уточним, что под количеством коррек-
тировок понимается не количество корректиро-
вок на один объект-аналог, а общее количество 
факторов, на которые осуществлялись коррек-
тировки, т. е. тех факторов, которые были 
включены в модель оценки. 

Вариант 1. Минимальный (ни один из объ-
ектов-аналогов не требует корректировок)  

Если в процессе анализа рынка методом 
корреляционно-кластерного анализа удается 
обнаружить объекты-аналоги, и обосновать, что 
они требуют корректировок, их минимально 
необходимое количество составляет 5 при усло-

вии выполнения требований по однородности 
данных и корреляции с выбранным ценообра-
зующим фактором. Область, в которой выпол-
няется это требование, выделена в табл. 3 серым 
цветом и соответствует условию «коэффициент 
ранговой корреляции Спирмена не менее 0,85», 
что часто имеет место на практике. 

Ухудшение корреляции потребует увеличе-
ния количества объектов-аналогов до 15 при 
значении коэффициента Спирмена 0,50 — ми-
нимального значения, при котором можно бо-
лее-менее уверенно говорить о корреляции во-
обще. Соответственно, тогда в формуле (6) a = 0, 
k = 5. В этом случае использование в оценке 
объектов-аналогов, для которых нужны коррек-
тировки, не требуется и остается на усмотрение 
оценщика с учетом ниже приведенных требова-
ний к числу объектов, необходимых для опреде-
ления каждой корректировки. 

Вариант 2. Максимальный (все объекты-
аналоги требуют корректировок) 

В этом случае для достоверной оценки необ-
ходимы: 

– не менее пяти объектов, которые будут 
корректироваться; 

– не менее пяти пар объектов на каждую кор-
ректировку, по которым она может быть опреде-
лена методами пары групп или группы пар. 

Соответственно, в данном случае в формуле 
(6) a = 2 × 5 = 10, k = 5. Существенно то, что со-
ответствие результата оценки требованиям  
по однородности и корреляции проверяется  
после (а не до) осуществления всех корректиро-
вок (что не исключает проверки однородности 
до корректировок). 

Вариант 3. Промежуточный (часть объек-
тов-аналогов в количестве k1 не требует коррек-
тировок, часть объектов-аналогов в количестве 
k2 требует корректировок) 

В этом случае, как и в предыдущем, для до-
стоверной оценки по-прежнему требуется: 

– не менее пяти объектов, k1 из которых не 
будет корректироваться и k2 из которых будут; 

– не менее пяти пар объектов на каждую 
корректировку, по которым она может быть 
определена методами пары групп или группы 
пар. 

Соответственно, в данном случае в формуле 
(6) ничего не изменится по сравнению с преды-
дущим вариантом.  

Как и в предыдущем случае, соответствие 
результата оценки требованиям по однородно-
сти и корреляции проверяется после осуществ-
ления всех корректировок. Однако во всех ва-
риантах ограничиваться только пятью объек-
тами-аналогами, которые не корректируются 
и/или корректируются при наличии на рынке 
их большего количества, мы категорически не 
рекомендуем, поскольку обнаружение этого 
факта заказчиком или потребителем оценки не 
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только вызовет ненужные вопросы, но и снизит 
общее доверие к оценке. 

При наличии корректировок сформулиро-
ванное требование можно немного ослабить. 

Теперь можно вернуться к «уточнению Пар-
ли», которое приведено выше относительно пра-
вила Appraisal Institute. В частности, там указа-
но, что «для предотвращения полного инбридин-
га» достаточным является использование трех 
объектов-аналогов, которые не используются для 
осуществления корректировок. В то же время 
выше мы сформулировали, что таких объектов-
аналогов должно быть пять: k = k1 + k2 = 5. 

Таким образом, смягчение требования может 
заключаться в том, что два из этих пяти объектов-
аналогов в принципе могут быть использованы 
для определения корректировки или корректиро-
вок. Дальнейшее ослабление требования невоз-
можно по причине сильного или полного инбри-
динга. Тем не менее никаких строгих обоснований 
возможность такого ослабления нам не известно. 
Как представляется, его попросту не может суще-
ствовать и оно обусловлено только мнениями аме-
риканских экспертов-методологов. 

 
 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
 
Вопрос достаточности объема информации 

для оценки и количества объектов-аналогов в 
сравнительном подходе (в том числе) очень ва-
жен для демонстрации достоверности результа-
та оценки, поскольку этого требуют сразу два 
федеральных стандарта оценки (см. выше). Де-
монстрация оппонентом отчета об оценке нару-
шений этих требований может иметь самые се-
рьезные последствия для оценщика.  

В статье показано, что требования к мини-
мально необходимому количеству объектов-

аналогов в оценке, которые предъявляются  
в доказательственной оценке, имеют вполне по-
нятные логические и математико-статисти- 
ческие обоснования и не могут быть результата-
ми абстрактных «мнений» или «суждений». 

Однако ответ на вопрос «сколько нужно ана-
логов для оценки?» зависит от ситуации оценки 
и имеет варианты, которые проявляются только 
в процессе оценки. Поэтому задаваться таким 
вопросом до начала оценки имеет немного прак-
тического смысла. Более правильно осуществ-
лять контроль достаточности после завершения 
оценки. 

Как показывает многолетняя практика,  
в большинстве случаев после осуществления це-
новой кластеризации в процессе анализа рынка 
доказательственная оценка может быть осу-
ществлена без корректировок. Однако в случаях, 
когда корректировки реально необходимы — 
очевидны или следуют из результатов анализа 
рынка (но не из априорных «справочных», «экс-
пертных» и т. п. данных) — следует проводить 
специальное рыночное исследование для опреде-
ления необходимых корректировок методами 
пары групп или группы пар. 

Настоятельно рекомендуется не использовать 
в оценке более двух корректировок. Помимо  
высокой трудоемкости процесса исследований, 
необходимых для определения каждой корректи-
ровки, корректировки в количестве трех и более 
ставят под серьезное сомнение достоверность ре-
зультата такой оценки, осуществленной сравне-
нием по аналогии. Объекты, отличающиеся от 
объекта оценки по трем факторам, уже сложно 
считать объектами-аналогами. Ссылки на регрес-
сионный анализ, в котором использование более 
двух факторов является нормой, несостоятельны, 
поскольку регрессионный анализ принципиально 
не является сравнением по аналогии. 
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